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g;ﬁ’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARGES Nr. cerere 22570
' 7 Birout de Cadastru si Publicitate Imobiliard Costesti Ziua 22
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Carte Funciard Nr. 81561 Costesti

A. Partea |. Pescrierea imobiiului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Arges, UAT Costesti, Loc. Costesti, Str PIETH, Nr, 5, Punct "Dispensar policlinic"

I 3 i i
grrt Nr. tc:;:gsg:'i: Nr. Suprafata* (mp) Observatli / Referinte

Din acte: 1.635

Al 81561 ~ Masurata: 1.665
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
All 81561-C1

Jud, Arges, UAT Costesti, Loc. Costesti, [Nr. niveluri:2; 5. construita la scl:29/ mp;  Cladire
Str PIETII, Nr. 5, Punct "Dispensar | Policlinica
policlinic” Constructie P+1
Constructie din caramida acoperita cu tabla
Anul construirii 1961
Constructia nu are certificat energetic
Jud, Arges, UAT Costesti, Loc. Costesti, [S. construita la sol:45 mp; Garaj

Str PIETH, Nr. 5, Punct "Dispensar  |Constructie P
polickinic"* Constructie din caramida acoperita cu beton

Anul construirii 1965
Constructia nu are certificat energetic
Jud. Arges, UAT Costesti, Loc. Costesti, |S. construita ia soi:28 mp; Anexa
Str PIETII, Nr. 5, Punct "Dispensar  {Constructie P
policlinic® Constructie din caramida acoperita cu tabla
Anul construirii 1965
Constructia nu are certificat energetic

B. Partea Il. Proprietari si acte

Al.2 81561-C2

Al3 81561-C3

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

4243 [ 07/06/2013
Act Normativ nr, 866, din 16/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI {act administrativ nr. 7996/05-06-2013
emis de PRIMARIA ORASULUI COSTESTI; act administrativ nr. 7997/05-06-2013 emis de PRIMARIA ORASULUI
COSTESTL;);

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al, Al.1, AL2, AL3

1/1

1) JUDETUL ARGES-DOMENIUL PUBLIC

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 81561 Comuna/Oras/Municipiu: Costesti

Anexa Nr. 1 La Partea |

£

Teren
Nr cadastral {Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
81561 Din acte: 1.635

(Masurata: 1.665

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI! LINIARE IMOBIL

86716

4

Date referitoare la teren

o Cfgltggﬂgge \nura Suﬁ:}a&ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curi  Ipa| 1.665 - - .
constructit
Date referitoare la constructii
5 Destinatie Situatie " .

Crt Nurmar constructie Supraf, (mp} juridica Observatii / Referinte

S. construita la s0l:297 mp; Cladire Policlinica
constructii Din acte: 296 Constructie P+1
ALl 81561-C1 administrative si  [Masurata: 297 Cu acte|Constructie din caramida acoperita cu tabla
sacial culturale Anul construirii 1961

Constructia nu are certificat energetic
S. construita la sol:45 mp; Garaj
Constructie P

Al.2 81561-C2 constructii anexa 45 Cu actelConstructie din caramida acoperita cu beton
Anul construirii 1965
Constructia nu are certificat energetic
S. construita fa s0l:28 mp; Anexa
Constructie P

Al.3 81561-C3 constructii anexa 28 Cu acte [Constructie din caramida acoperita cu tabia
Anul construirii 1965
Constructia nu are certificat energetic

Docurnent care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentuiui (UE} nr. 679/2016 si Legii 190/2018
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o,

Carte Funciara Nr, 81561 Comuna/Oras/Municipiu: Costesti

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m}
1 2 16.37

2 3 2.089

3 4 12.087

4 5 3.758

5 6 10.3

8 7 10.84

7 8 7.57

8 9 0.25

9 10 6.161

10 11 27.381

11 12 B.009

12 13 12.098

13 14 7.601

14 15 24.053

15 1 21.823

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prol

lectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

k¥ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutionarii,

23-07-2025

Data eliberarii,

)

Asistent Registrator, Referent,

MILICICA

PAHONTU

(parafa si semndatura)

{parafa si semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul {UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 3 din 3
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SC TOTAL ROM PROIECT SRL
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - autorizatia 0252
CU1 RO 23496060, J03/603/2008
Judetul Argeg, Pitegti, str. Stefan Cal Mare, nr. 38, bloc P18, sc D, ap. 1,
Faxi 0348814607, Tolefon: 0744365795
E-mall;
Nr. 109/18 08 2025

pentru o suprafatd de teren intravilan de 72 mp , situat
in orasul Costesti, str. Pietii, punct "Dispensar policlinic” judetul Arges

Adresa -oras Costesti, strada Pietii, nr. 5, punct "Dispensar policlinic”
judetul Arges

Proprietar :Judetul Arges - domeniul public

Solicitant : Consiliul Judetean Arges

Destinatar :Consiliul Judetean Arges

Evaluator :SC Total Rom Proiect SRL
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Raport de evaluare —chirie teren aflat pe domeniul pubtic al judetulul Arges

Citre:

Consiliul Judetean Arges, in calitate de Client si in calitate de Utilizator Desemnat

Stimati parteneti,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Rapaortul de evaluare privind estimarea chiriei pentru
imobilui teren cu suprafata 72 mp, propus spre inchiriere.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, Inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de piata
specifica si apol 1a estimare de valori si redaclare Raport.

Concluzille Raportulul au la baza Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025 si metodologia specifica.
Lucrarea nu frebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse, sau asupra
managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorit care au influenta
asupra proprietatii, nefind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea sstimata este valabila ja data evaluari. Raportul este elaborat in concordanta cu conditiile
aconomice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluari.

Va multumim ca ati apelat la servicile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a dezvolta
impreuna aplicatii ultericare.
Cu stima,

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
Membru Corporativ ANEVAR

SC TOTAL ROM PROIECY SRI pag. 1



Raport de evaluare - chirle teren aflat pe domeniul public judstutut Arges

CUPRINS

Sinteza Raportuiui de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
ldentificarea si competenta evaiuatoruiui
tdentificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnat]
Scopul evaluarii
tdentificarea activului supus evaluarii
Tipul vatorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
ipoteze si ipoteze speciale
10 Restrictil de utilizare, difuzare sau privatare
11. Dediararea conformitatii evaluarit cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2025
12. Descrierea raporiului
i Prezentarea datelor
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Date despre zona, localitate, vecinatali sl amplasare
Informatii despre ampiasament
Date privind impozitele si taxele
Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Hl. Ana!iza pietel imobiliare
iV. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
1. Metoda comparatiei directe
Estimarea chiriei.

LoD

0’9”:"‘.‘*’5\’.—‘

VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Vit. Anexe raport

SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 2



fiaport de evaluare — chirle teren aflat pe domeniul public judetului Arpes .

SINTEZA RAPORTULUI

Evaluator

Autorizatie membru
corporatly

Reprezontanti socletate

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Solicitantul evaluarii
Identificare client
Adresa client

Utliizator desemnat

Proprietatea evaluata

Utliitati existente
Proprietar

Adresa proprietatil

Cartier
Cod postai

ipoteze speclaie
Data Inspectiel

Data evaluarii

Data finalizare raport
Curs valutar

Scopul evaluarii

Tipul valoril

SC TOTAL ROM PROIECT
Membru Comporativ ANEVAR

EDULESCU NICOLAE

Evaluator aulorizat E1, EPI, EBM
Legitimatie 12427 valabila 2025

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
Nr. 0252 emisa in 01.01.2025, valabil pana la 31.12.2025

Catanoiu Mirel_Administrator;
&_mail: mirelcatanciu@yahoo.com;

Edulescu Nicolae Membru titutar ANEVAR, specializari EP| Legitimatie
si parafa: 12427 / valabil 2025. E_mail.office@totalromproiect.ro.

CONSILIUL JUDETEAN ARGES

Cod identificare fiscala 4229512,

Municipiut Pitesti, strada Vasile Milea, nr.1, judetul Arges.
CONSILIUL JUDETEAN ARGES.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara teren intravilan curt
constructli, avand suprafata de 72 mp, aflat in proprietatea Judetului
Arges - domeniu public, situat in orasul Costesti, strada Piefii, nr. 5 punct
"Dispensar Policlinic”, judetul Arges

Curent electric, apa, canalizare, gaze.

Judetul Arges - domeniui public

Oras Costesti, strada Pietii, nr 5, punct "Dispensar Policlinic”, judetul
Arges,

Zona centrala,
115200,

Nu sunt.
18.07.2025.

18.07.2025; inspectia s-2 realizat de evaluator autorizat Edulescu
Nicolae.

18.07.2025
1 euro = §,0724 lei, afigat de BNR valabil la data de referinté a evalugrii.

inchirlerea unei suprafata de teren de 72 mp, teren intravilan curti
constructii.

Chiria de piata

SRR Uy

SC TOTAL ROM PROIECT SRL

pag. 3



Raport de gvaluare ~ chirie teren aflat pe domeniul sublic judetuhd Arges

. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea si competenta evaluatorulul
Lucrarea este efectuata de 83C TOTAL ROM PROIECT SRL, prin evaluator autorizat Edulescu Nicolae,
Membru Titular ANEVAR, specializat EPI, posesor legitimatie nr, 12427,
Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.
Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul acestui
Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care
a comandat evaluarea, Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.
Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta
prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatiri atestate, astfel incat nu a fost necesara o aita asistenta
substantiala profesionala de stricta specialitate.
Prezentu! Raport de evaluare a fost reslizat in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia
2025,

2. Identificarea cHentului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client - Consiliul Judetean Arges, judetul Arges.
Adresa - municipiul Pitestl, str. Vasile Milea, nr.1, judetul Arges.
Utilizator desemnat : Consiliul Judetean Arges.

3. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru inchiriere.
Prezenta evaiuare nu va fi utilizata in afara contexiuiui sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

4. identificarea activulul supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluarii il constituie inchirierea unei suprafatete de 72 mp de teren intravilan curti
constructii situiat in orasul Costesti, strada Pietii, nr 5, punct "Dispensar Policlinic®, judetul Arges.

Adresa : orasul Costesti, strada Pletii, nr. 5, punct "Dispensar Policlinic”, judetul Arges.

Cod postal »115200.

identificare cadastrala . suprafata de teren de 72 mp face parte din lotul de teren identificat cu numar
cadastral 81561, avand suprafata totala de 1635 mp.

Carte Funciara :nr. 81581 a localitatii Costesti.

Proprietari Judetut Arges - domeaniul public.

5. Tipul valorii
Se estimeaza Chiria de piata. Aceasta este definita ca: "Chiria de piala este suma estimat3 pentru care un
drept asupra proprietatii imobiliare ar putea 6 inchiriat, la dafa evaludrii, Tntre un locator hotdrét gi un locatar
hotarét, cu clauze de inchifiere adecvale, Intr-o tranzaciie nepérinitoare, dupd un marketing adecvat i in
care pariile au aclionat fiecare in cunostinia de cauzé, prudent si fard constrangere”.
Chiria de piata estimata nu va contine TVA.

6. Data evaluarii;
Data inspectiei : 18.07.2025. Inspectia =-a rezlizat de catre evaluator autorizat Edulescu Nicolae.
Data evaluarii  : 18,07.2025
Curs valutar 21 eur = 5,0724 lel, afisut de BNR, valabil la data de referintd a evaluirii,
Data finalizarii raportului: forma scrisa & raporiulul 3 fost finalizata in 18.07.20286.

7. Documentarea necesara peniru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe infuimatiife si documentele furnizate de proprietarul reperulgiang
impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari S§F"In i
suplimentare. ;5 S
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport l2 Cap. lpoteze si lpoteze speciale, nu au e istal Ny

restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat ak evalirii

SC TOTAL ROM PROECT SKL pag. 4



Raport de evaluare — chirie teren affat pe domeniyi public judetubal Arges

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatille utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.

- Informatiile referitoare 1a dreptul de proprietate, au fost furnizale de catre proprietar;

- informatiile referitoare |a datele de plata utilizate in evaluare au fost preluate din surse publice, site-
url specializate in anunturi imobiliare, presa locala, etc;

- informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri de investiii a
unor proprietati similare au fost preluate din studile pentru Romania ale unor companii
multinationale de consultanta ;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv;

- Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025, valablle la data evaluari

. Suporturi de curs si seminaril de pregatire continua publicate de ANEVAR si IRCVAL,

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constructi;

- Bibliogratie ANEVAR si IROVAL

Informatii din mass-media aferente miscarilor imobiliare. Informatia furnizata de catre terti este considerata
de Incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete.

9, lIpoteze sl ipoteze speciale
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost juate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific decumentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatile si documentele in forma necertificata, asa cum acestea
furnizata de proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare,

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului in care
a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigiu, situatie juridica atipica.

Aspecte fizico- dimensionale:

. evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatille tehnico-economice furnizate de proprietar,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea, Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile in
care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata.

Urbanism:

- se presupung ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificala o neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

Structura

- nus-a realizat o analiza structurala a cladirior, nici nu s-au inspectat acele partl care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea find considerate in starea tehnica precizata, conform
informatifior primite de la proprietar/utilizator,

- acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structuri  sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

Meadiu

- din informatiile detinute de catre evaluator s din discuwtile purtate cu reprezentantul proprietarul

imobilului, nu exista nici un Indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

. evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa Indice
prezenta contaminantiior sau materlalelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale Tn
acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

- daca se va stabili uterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau
ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate.

Metodologie

- scopul prezentel evaluari si situalia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza-selecle
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valo)pf@fééhft (
conduca la estimarea ces mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate; /¥

- evaluatoru! considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezorfﬁﬁilqém
informatillor ce sunt disponibile la data evaluarii; L pil

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama dé\t’igu! Bl sl de?
informatiile dispenibile; %Y

Ry, Nyt
\._,§;ﬁ H - H{)“nlﬁf

SC TOTAL ROM PROIEGT SRL pag. 5



Raport de evatuare — chirie tergn aflat pe domeniul gublic judetului Arges

- valoare estimata nu reprezinta valoare de asigurare.
Consultanta viitoare:
- evgluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
Alte date
- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a aitor informatit de care evaluatorul nu avea cunestinta. In cazul aparitiei
altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii,
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior,
- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Intocmirii sale.
- Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezinta vatoare de asigurare.
Ipoteze speciale: nu este cazul.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzli referitor la valor, identitatea evaluatorului) nu vor
fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2025
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor editia
2025, compuse din:

SEV 100 - Cadrul general al evaluari;
SEV 101 - Termenil de referinta zi evaluari
StV 102 - Tipuri ale valorii;
SEV 103 - Abordari in evaluare;
SEV 104 - Informatii si date de intrare;
SEV 105 - Modele de evaluare;
SEV 106 - Documentare si raportare;
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatil imoblliare;
Ghidurile de evaluare
GEV 6830 - Evaluarea bunurilor imobile.

12. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principate si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei ma! bune utilizari si abordarite in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorli si opinia finala a
evaluatorulul asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau ia baza estimarii valorii de piata a bunului, schite, date de
piata, fotografii etc.
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. PREZENTAREA DATELOR
1. Desciierea juridica

Terenul intravéan curti constructil in suprafata de 72 mp (conform declaratiei solicitantului raportului)
se afla pe domeniul public al judetulul Arges,

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluar, imobilut este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

2. Ideniiflcarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarsa inobilului sublect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier.

3. Date despre zona, localitate, vecinatati sl amplasare
Zona:
- Zona mixta : rezidentiala, administrativa st comerciala; imobilul este situat in zona centrala a ocrasului
Costesti;
- Unitaii comerciale: la distanta mica;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta mica : scoala generala si gimnaziala;
- Unitati medicale: amplasate la distanta mica;
- Sedii de banci: amplasate la distanta mica;
-«  Muzee ;-
- Institutii de cult: |a distanta medie;
- Parcuri: spatil verzi la distanta medie;
Lacuri: la distanta mare,

- Retea de energle electrica: existenta
- Retea de apa: existenta;
« Retea de termoficare: nu este cazul;
- Retea de gaze:existenta ;
- Retea de canalizare: existenta;
- Retea de telefonie: existenta;
- Altele: internet, CATV.
Artere de circulatia:
- Auto: drum asfaltat, strada Pietii. Calitatea reteielor de transport: asfaitate cu circulatia pe ambela
sensuri si cate o banda de circulatie pe fiecare sens;
- Magistrale metrou: nu este cazul;
- Trasee suprafata:
- Statie de autobuz si microbuz lz distanta medie;
- Feroviar: gara este amplasata la distanta medie;
- Naval: nu este cazul,
Ambient
- Ambient civillzat;
- Trafic auto mediu;
- Trafic pietonal intens.

4, Descriere ampiasament

- Terenul este amplasat in zona centrala a orasului Costesti, pe terenul analizat este amplasata o
cladire cu destinatie comerciala.

- Zona este mixta, predominant rezidentiala, formata din blocuri cu regim de inaltime P +4, dar si
spatii servicii si comerciale

. Strada Pietii este o strada asfaltata, cu circulatie in ambele sensurt si cate o banda de circulatie pe
sens.

5. Descrierea proprietatii imobiliare
Descriorea terenului:
Date generale
- Regimul juridic: intravilan curtt constructii;
- Suprafata de 72 mp {(conform declaratiel clientului lungime 12 ml, latime 6 ml);

$C TOTAL ROM PROIECT SRL



Raport de evaluare — chirle teren aflag pe domeniut public ludetulul Arees N

- Forma terenului dreptunghiulara;

- Raportui laturilor: favorabil:

- Inclinare: plan;

- Tip drum de acces: strada asfaltata cu circulatia in ambele sensurl.

- Vecinatati: strada Pietil, Policlinica Costesti.

- Nu exista pericol de alunecari de teren sau alte pericole naturate.

- Terenul este ocupat de o cladire comerciala ia data inspectiei.
Utilitati la limita proprietatii: curent electric, apa, canalizare, gaze

Acces: accesul ia proprietate se face din strada Pietil.

6. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al orasuful Costest!
impozitele pe bunuri de tip teren intravilan sunt aplicate in functie de suprafata.

7. Istoric, Iincluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala sunt vizate terenuri in special cu destinatie comerciala. In prezent piata este
intr-0 stare de cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se
apreciaza ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, Se poate considera ca piata terenurilor
intravilane este Tn usoara apreciere. In cazul proprietatii evaluate exista suficiente proprietati cu atractivitate
egala, cu valori ofertate la inchiriere in intervaiul 1-2 eurfmp.

. fgiﬁ% LIS
7§
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W, oo LIZA PIETEN IMOBLIARE

Imobilul = . ..{ este localizat in zona centrala a orasului Costesli, strada Pietii, judetul Arges.

Costesti . un oras in judetu! Arges, Muntenia, Romania, format din localitatea componenta Costesti
{resedint. .- iin satele Brosteni, Laceni, Parvu Rosu, Podu Brosteni, Smei si Starcl, Orasul are o populatie
de 10372 .iod. Statutul administrativ al localitalii este de oras mic In componenta céruia intrd cartierele
Telesti si . . .- i cele G sate apartindtoare Brosteni, Liceni, Parvu Rosu, Podu Brosteni, Smei si Starel, fiind
membru . . -ur al Asociatiei Qraselor din Romania. Orasul este situat In sudul judefului, Tn Campia
Pitestilor, - :.zlurile rAului Teleorman. Unitatea administrativi sre o suprafatd iotald de 91,31 km®. Estle
strabatut .. . .:eaua nationald DN B5A care leagi Pitestiul de Rosiorii de Vede. La Costesti, din acest drum

se ramifi... ;oseaua judeteand DJ 859A, care duce spre nord la Bradu, Tot la Costesti, tot DN 65A se
intersect.. i cu soseaua judeteand ) 7038, care duce spre vest la Lunca Corbului si spre est la Suseni.
Oragul e.. . nod feroviar pe calea ferats Pilesti-Piatra ORt, pe care este desarvit de staiile Parvu Rosu,
Suseni si +. -iest, de unde se ramificd o linie care duce la Rosiori Nord.

Conside:. . senerale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata im.: .iwra se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectuatr.. . .- i imobiliare. Participantii Iz aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume
de bani. © -.. ¢ de caracteristici speciale ceosebesc pietele imobiliare de pietete bunurilor sau servicilor:

a) fiecare .. .,tictate imobiliara este unica iar amplasamentul saur esle fix,

b} pietsle i+ . Liliare nu sunt piete eficiente; numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza esterelativ

mic, prop: i lle imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste pi... sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca pio.m si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditulul care poate i dobandit,

marimea = ansului de plata, dobanzile, etc.
¢} in gen.. =, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare . .ozactia este periclitata;
d) Spre c...cbire de pielele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatade
reglemetii.. iz guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprictati imobiliare pot tinde catreun punct
de echiliniu, var acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalajintre cerere si
oferta, Of=:iz pentry un anumit tip de cevere se dezvolta greu iar cererea poate sa semodifice brusc, fiind
posibil asu.- <a de multe ori sa existe supracferta sau exces de cerere si nuechilibru;
&) Cumpa: .orit si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati tar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile dospre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibilc. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investiti. Sunt putin lichide st de obicei
procesul de vanzare este lung.
Datorita tui.cor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt important
emotivati.., interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni propiietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte sitipul, amplasarea, design si restrictil privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferiv: de pisteimobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
for, pot fi iinpartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta find un proces de segmentarea a
pietei si dezagregarea proprietatii.
Analiza pietei imobiliare este un proces in sase pasi:

1. Definirea produsulut imobiliar (analiza productivitatii proprictatil).
Atributele proprietatii subiect ce determina capachtatea sa productiva $i utilizarile potentiale consider a fi
urmatoarcic:

. localizarea in zona centrala a orasului Costesti, strada Pietii, judstul Arges

- vecinatatile amplasamentului sunt constituite in special din proprietdfi rezidentiale si comerciale;

- pachetul complet de utilitati prezent,
Aceste atribute constituie baza pe care s-a ficut selectia proprietatilor comparabile.

2. Defimitarsa pietei
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietailor
de tip teren intravitan din orasul Costesti so din zonele similare. R
Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietafilor imobiliare similare cu proprietates tsubiegt,.
amplasate Tn acelasi areal. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de cere;egvspecif; K

oferta competitiva pentru tipu! de proprietate delimitat, 15 ror,
3.Analiza cererii { /
Tn analiza cererii de pe piata imebiliara trebuie s finem cont de urmdtorii factori: ¢, VY
- populatia din aria pletei; P
) 6 7y 5{0’\;“‘1\?’:'
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- veniturile si salariile;

- tipologia locurilor de munci i rata somajului;

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, condiliile de creditare;

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistic;

- factorii ce afecteazd afractivitatea vecinété{il geografia/geclogia, climatul, topografia, drenajul,
stratul de fundatie gi barierele naturale sau anificiale;

- structura taxelor locale gi a4 administratiel;

- disponibllitatea facilititilor si serviciile publice.

Intre solicitaniii activi pe piata imobiliara, In conditiile actuale de plata putem identifica:
- persoane fizice ce dispun de lichiditdfi si doresc s faca investitii;
- persoane juridice ce doresc si-gi extinda afacerile care achizitioneaza imobile;
- spaculanti pe piafa imobiliard — care cumpéré imobile valorificate fortat,

Cererea pentru acest tip de proprietati se manifesta mal ales pentru Inchiriere in scopul exploatarii ca
proprietate comerciaia.

4 Analiza ofertei

Din analiza informatillor culese din piata cererea de terenuri similare este mai mica decat oferta. In ceea ce
priveste chirile in zona de influenta acestea pot ajunge pana la 2 — 2,13 euro/mp pentru terenurife
intravilane. Preturile difera in functie de localizarea imobilului constatandu-se preturi mai mari pentru terenuri
situate in zone comerciale. Exista in zona si preturi in afara intervalului mentionat mai sus, pentru terenur cu
vad comercial foarte bun. Tranzactiile sunt sporadice datorita in primul rand a raritatii ofertelor de inchirlere,
far pericada de expunere la vanzare este in general medie; marja de negociere este medie.

Se anticipeaza ca preturilor vor ramane constante in urmatoarea perioada, la fel si numarul franzactiilor,
5.Analiza interactiunii dintre cerere si oferté

Echilibrul piete

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat cererea, iar
numarul tranzactilor incheiate este relativ redus. In aceste conditi se poate estima ca avem o piata a
cumparatoruiui.

in anexele la raporl sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile, pentru inchiriere imobile.
Preturile de oferia / tranzactionare variaza In functie de localizare, suprafatd, utilitsti, frontul stradal, etc,

& Previziunaa capténi proprietaii subiect

Nivelul cercrii solvabile va depinde de posibilitatea obtinerii de finantarl st de posibilitetea persoaneior
juridice de a-si achita ratele, In corelatie cu veniturile pe care le oblin. Zona a fost, este §i va fi cdutats de
persoane juricice potente financiar.

Ludnd in considerare oferta de amplasamente similare celui evaluat cu acces facil la cale publica,
posibilitatea de racordare imediata fa uiilitati, si apreciez ca proprietatea subiect va avea o foarte buné
captare a cererii,

Concluzie:
Piata cumparaiorului Oferta » Cererea.
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IV. A ALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mal buna utilizare (CMBU) este definita de standarde ca fiind "cea mai probabila utifizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea
mal mare valoare a proprietatii evaluate”,

Evaluarcs activelor la valoarea de piata porneste de la conceptul de cea mai buna utilizare care
reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa
constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare. Cea mal buna
utilizare se refera la utilizarea probabila rationala si utilizarea legala a untii teren fiber sau a unei proprietati
construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare
maxima. Ce mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata.

Utilizarile au fost determinate astfel incat sa fie infrunite conditiile impuse:

s permisibilitate legala;

s ufilizarea indeplineste criteriut de fizic posibila;

o criteriul fezabila financlar presupune ca veniturile provenite din exploatarea fiecarel
proprietati imobiliare acopera cheltuielile de exploatare, conditie care poate fi indeplinifa in
conditiile pietei specifice focale prin inchiriere,

» criteriul de maxima productivitate se refera la valoarea proprietatilor imobiliare in conditiile
celei mai bune utilizari (destinatil), si se realizeaza in ipoteza utilizarilor actuale sau a unei
reconversil pentru alte utilizari.

in zona, terenurile sunt utilizate preponderent pentru constructii rezidentiale sau comerciale .

Analiza presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiior.

CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea curenta si de toate utilizarile potentiale.

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea curenta.

Analiza celei mai bune utilizari porneste de la amplasamentul proprietaiii imobiliare, mergand péné

la anticiparea forielor competitive ce se contureaza pe piata si ar putea influenia cea mai bund utilizare a

proprietafii si implicit valoarea acesteia.

Amplasamentul evaluat este situat in zona mediana a orasului Costesti cu acces la strada publica
n imediata vecinitate a amplasamentului si pe strazile din vecinatate am observat amplasamentele
construite si amplasamentele libere fiind trase urmétoarele concluzii:

- majoritatea amplasamentelor construite sunt constructi rezidentiale si spatii comerciale .

- amplasamente cu imobile ce gazduiesc activitéli comerciale sunt aplasamente mail mari, de peste 200 -
pana la 1000 mp de metri patrati acestea avand nevoie de platforme betonate si parcari, constructiile
respective avand suprafefe estimate de la 100 de metri patrai In sus suprafatd construité la sol.

- Piata terenurilor rezidentiale este complet diferita de cea a terenurilor cu destinatie comerciala intrucat
randamentele generate de proiectele rezidentiale sunt net inferioare celor generate de terenurile cu
destinatie comerciala.

In concluzie avem doud varianie posibile ale celei mai bune uftilizéri.
- prima este cea de proprietate rezidenial unifamiliala,
- ceade a doua si cea mal probabila esfe de proprietate comerciala.

Testul de permisivitate legald

Analizand PUG am constata ca zona este destinata in principal imobilelor cu destinatie rezidentiala

Astfel se poate constata ¢ dezvoltarea unor edificii cu suprafee construite la sol de pana in 100 de
metri patrati, pe un teren cu aceeasl suprafata (POT 100%} , care s& deserveasca utilizarii rezdentiala nu
este permisa legal

Proprietatea comerciala este posibila.

Observarea vecinététilor nu relevd aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea comerciala. Nu se
identifica nici un fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnlc permis al dezvoltaril.

Ca urmare consider ¢ utilizarea ca proprietatea comerciala este permisa legal.

Testul de posibilitate fizicd

Faptul ca in imediata vecinitate a terenulul liber evaluat sunt edificate spatii comerciale,ceea ce
aduce indicii suficiente c# pe teren se pot edifica constructii. Forma, dimensiunile $i topografia terenului,

existenta utilitdfilor si faptul c& nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permit edificareaginel

constructii comerciale In conformitate cu standardul zonel. Nu se identifica nici un fel de tonstrsy
impuse decaracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltaril. Se apreciaza caﬁq-e;si 12
in surplus sau teren in exces. oMb

n concluzie analizand schita si vecinatatile apreciez c& utilizarea ca proprietate c‘;qm@ Alp e
fizlc posibild. o (
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Testul fezabilitatii financiare

Este permisa legal si posibild fizic, dupd cum am arétat anterior, edificarea unei constructii ca
proprietate comerciala.

Dimensiunea terenului este una mica, I zond existdnd si terenuri la fel de mici dar i terenurl mai
mari cu construclii comerciale edificate pe ele, ceea ¢s Inseamnd cd dezvoltarea economica locald poate
susfine din punct de vedere financiar dezvoltarea comerciala pe amplasamentul evaluat,

Ca urmare, concluzionez ca utilizarea amplasamentului pentru proprietate comerciala este fezabild
financiar,

Testul valori maxime

Avand in vedere cd existd o singurd utilizare permisé legal, fizic posibild si fezabild financiar
aceasta este cea mai bund utilizare.

Concluzii:

- cea mai bund utilizare esie cea de proprietate comerciala;
- aceasta poale fi pusa in practica imediat, neexistand oprelist! identificate In acest sens;

cel mat probabil va fi utilizatorul final — persoana fizicd sau juridica care doreste construire unui

spativ comercial.

Concluzie: Pentru terenul analizat, avand in vedere c¢a se afla intr-o zona cu un acces favorabil
si vad comercist bun,CMBU rezuitata din aceasta analiza este cea cu utilizare de proprietate
comercialé .
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Pentru ex;imarea unei concluzii asupra valorii unei proprietali imobiliare, evaluatorii viiizeaza metode de
evaluare :pecifice, care sunt incluse In cele trei abordari In evaluare. Alegerea lor o
proprietaic imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de c=i
datelor dizponibile pentry analiza. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe duic de piata.
Pentru piopristalea analizata se pot utlliza;

Abordarc. piin piata:
Abordarea prin piata utifizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face v
pentrt a gasi proprietati simitare st compararea acestor proprietati cu cea evaluatz. Premiza majora a
metodei esie aceea ca valoarea de piata a unel proprietali imaobiliare este n relatie directa cu preturile unor
proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanaiic si diferentele intre
proprietali si tranzactii, care influgnteaza valoarea.

informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta difwientele intre fiecare
proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie inciud:  drepturile de
proprietate iransmise, conditile de finantare, conditile de vanzare, conditiile <. piata, localizarea,
caracterisiiciie fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentete non-imobilaie aie vanzarii.

Atunici cand exista informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarifor ceio cea mal directa si
sistematica abordare pentru estimarea valorii.

 analizarea pietei

Metoda comparatiilor directe sau metoda de comparatie a vanzarilor - este guvernata de principiul
substitutiei, care este un principiu de prim rang si care spune ca ,nici un investitor prudait nu va oferi pentru
o proprietate un pret mai mare decat cel cu care ar putea cumpara ¢ alta proprietate, cu aceeasi utiitate si
aceeas! atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil”.

Abordarea prin piatd oferd o indicafie asupra valorii prin compararea activuiui subiect, cu active
identice sau similare, al cdror pref se cunoaste.

Prima etapd a acestel abordari este obfinerea prefurilor de tranzactionare a uctvelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piaia, Dacd existd puline tranzacti recente, de asemcnea, poate fi util s&
se ia in considerare preturile activelor identice sau similare care sunt lislate sau ofedic spre vanzare, cu
conditia ca relevania acestor informatii s& fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii s4 fle corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de condiliile tranzacfiilor efective i sé fie definit
tipul valorii §i orice ipoteze care urmeaza sé fie adoptate pentru evaluarca care se realizeaza.Pot exista si
diferenie intré caracteristicele juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzacli, fata de cele ale
activului evaluat,

Analiza comparativd vizeazd asemandrile i diferentele dintre bunuri ce influcnieazd valoarea,
rezultatul fiind o suma a corectiilor exprimate valoric / procentual din oferta / preful de vanzare. Tehnicile de
cuantificare a corectilor sunt cantitative §i calitative. Corecliile aplicate ofertelor / tranzactiilor reflectd
superioritatea / inferioritatea bunurilor comparabile prin elementele de comparalie, fiind aleasd valoarea
bunuiui comparabil cu corectia brutd minimé.

Tntrucat evaluatoru) nu a avut acces la informatii privind tranzactii recente de propriet&i similare din
zona studiats, pentru analiza comparativd a proprietdtii de evaluat s-au seiectat din ofertele existente
proprietati comparabile prezentate integral in anexé.

Comparabilele au fost selectate dintre proprietati cu aceeasi CMBU , diferentele identificate
privind elementele de comparatie fiind legate de optimizarea utilizaril si nu de natura / tipui acesteia.

Aplicarea metodet a fost facliitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare site-urile de specialitate
si de privatatiile de profil. in urma consultarii acestor surse de informatii, au putut fi selectate urmatoarele

comparabile:
Caracteristica Subioct Comparabila A Comparabiia B Comparabila C
oras Costesti, comuna Rociu, sat cras Mioveni, municipiul Pitesti,
strada Pietii, Gliganu, judeful strada Pietii, strada Tudor
judetul Arges Arges judetsl Arges Viadimirescu,
Locatlzare iudetul Arges
Pret (Euro/mp) ? Euro/mp 1,00 2,143 1,00
Suprafata (mp) 72 4.000 400 600
Data ofertol fulie 2025 julie 2025 lulie 2025

s Ofertele prezentate succint in tabelul de mai sus sunt anexate la prezenta lucrare.
Valoarea chiriei rezuitata in urma aplicarii abordarii prin piata, este:

«unitarid: 1,39 eur/mpfluna, echivalentul a 7,08 fei'mp/luna, fara TVA.

- lunari: 108 eur/luna, echivalentul a 507,24 lei /luna, fara TVA,

$C TOTAL ROM PROIECT SRL




Raport de evalyare -~ chirie teren aflat oo domeniul public fudetuiui Arges

V1. ANALIZA REZULTATELOR 81 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In partea de reconciliere a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru a
ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de evaluare si asigurandu-se ca datele
obtinute, anatizele efectuate, rationamentul si fogica aplicate au condus la judecati consecvente. Criterille
prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia st cantitatea de informatii,

Adecvarea: in general in zone similaret exista suficiente tranzactii cu propristati constand in imabile de tip
teren liber: astfel se poate concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru proprietatea
evaluata.

Precizia: abordarea prin piata utilizeaza dale de piata pentru evaluarea terenului; se apreciaza ca informatiile
despre tranzactii cu proprietati comparabile sunt precise asfel ca abordarea prin piata ofera cea mai mare
precizie pentru proprietatea evaluata

Cantitatea de informatii: in cadrut abordarii prin comparatie au fost utilizate cele mai multe date de piata.

in concluzie, evaluatorul apreciaza ca valoarea chiriei pentru terenul de 72 mp, analizat este:

- unitara: 1,39 eur/fmplluna, echivalentul a 7,08 leif/mp/luna, fara TVA,
-lunara: 100 eur/luna, echivalentul a 507,24 lel iuna, fara TVA.

SC TOTAL ROM PROIECT
Membru Corporativ ANEVAR

EDULESCU NICOLAE
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Legitimatie 12427 valabila 2025
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Vil. ANEXE

Localizare

Fotografii ale proprietatil
Anexe de caleul

Date despre inchirieri
Schita terenului

Locallzare proprietate subiect:

imobil de evaluat, situat In Costesti ,strdada Pietii , punct Dispensar Policlinic, judeful Arges

lLocalizare comparabile

cnniparabila A

! - Gomparabila B “"r“"m‘

| Sublact | &

Comparabila G

8C TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 1§



lic fusdetylui A

Fotografii ale proprietatil

SC TOTAL ROM PROIECT 5



Ragort de evaluare - chirie leren afiat pe domenliz publie judet:dul Arges

Anexd de caicul

Fisa evaluare chirle prin metoda comparatliei directe

18.07.2025 1 EURO=_5,0724 lei
Estimarea pretului de inchiriere a terenurilor PROPRIETAT! IMOBILIARE COMPARABILE
comparablie COMPARAB.A | COmMP/ARAB.B | COMPARAB.C
Suprafaia (m 4.500 4{11) 600
Pret de ofertallinchiriere (EURQ/mp-funa) 1,00 13 1,00
Pret de oferta/finchiriere (EURO/mplan } 12,00 25,50 12,00
informatii dis ponibile la data evaluarii oferta oferia oferla
M d N s % -20% -2 - w20%
arja de negociere (EUROImp luna) 030 0.3 .20
PRET ESTIMAT {EURO/mp-luna} 0,80 1,79 0,80
Spatic d PROPRIETAT! IMOBILIARE COMPARABILE
Né' ELEMENTE DE COMPARATIE :f:?:::.af COMPARABA | COMPARAB.2 | COMPARAR.3
er. 0,80 € 1,70€ 0,80 €
1 | Dreptul de proprletate transmis integrat integral integral mtegral
Coracile % SR 0% 0% 0%
Corectic (EURQ/MmMY) 0,0 0.6 0.0
PRET CORECTAT (EURQ/mp) 0,80 1,70 0,80
2 ] Condithi de finantare cash cash _cash cash
Corectis % : ' ' 0% 0% 0%
Corectie (EUROimp) 0.0 0,0 0,0
PRET CORECTAT (EURO/mp) 0,8 1.7 0,80
3 | Conditii de vanzare independent independent indepcnderd independent
‘Coreclie % B 0% 0% CETOe
Corectie (EUROImp) 0,00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (EURO/mp} 0,80 1,70 0,30
4 | Conditii do platd ((iata) iul.-25 . -25 wl.-25 jul.-28
_Corectie % - o 0% 0% 0%
Coractie (EURO/mp) 0,00 £,00 0,00
PRET CORECTAT
(EURO/mpllund) 0,80 1,70 0,80
& oras Costesti, comuna Rociu, oras Mioveni, municipiul
strada Piefi, sat Gliganu, strada Pietil, Pitesti, strada
Localizare judetul Arges judetul Arges judetul Arges Tudor
Viadimirescu,
_ judetul Arges
Coractie % C 15% ~20% LoowdQ0h
Corectie (EURG/mp) 0,12 -0,34 -0,18
PRET CORECTAT
{EURO/mp/luné) 0,82 1,36 0,84
Caracteristici
fizice
6 | Suprafafa (mp) 72,00 4.000 400 600
Corecfie % S S - B% 2% 3%
Corectie (EUROfmp) 0,06 0,03 0,02
PRET CORECTAT
{EURQ/mpiluni) 0,98 1,39 0,66
7 | Regim juridic o intravilan intravilan intravilan _ intravilan
Corectis % R : T % 0% v Q%
Corectle (EUROImp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT
EURO/mpllund) 0,98 1,39
8 | Utiitafi - CE, A, G GN CE CE, A, C,GN
‘Goractle % RSO EEE 15% 0% -
Corectie (EURO!mp) 0,15 0,00
PRET CORECTAT
(EURQ/mpl/iuni) 1,12 1,39
¢ | Accces stradal stradal stradal

SC TOTAL ROM PROIECT SRL




Raport de evaluare — chirie teren aflat pe domeniul public judetulyi Arges

“Coractie % o 0% Lo 0%
Corectie (EURO/mp) 6,000 0,000 0,000
PRET CORECTAT
o {EUROIMpAung) 1,12 1,39 0,7¢

Coreciie totals bruti (EURD) 0,32 0,37 0,28

Corectle totalé bruta % 40% 22% 35%

Valoare propusa chirie 1,38 | Euro/mp-luné Comparabila 2 a supoHat cea

Valoare propusa chirle 7,06 | leifmpliuna mai mica corectie bruta absoluta

Valoare propusa chirie pe funa 106,00 | surofiuna {%)

Valoare propusa chirie pe luna 807,24 | iiung 50724 lei

Dascrierea ajustarilor, _

Studiul pletel si al componamentuiul cumparatorilor reflects diforite te i de diferente intre prelurile proprietatilor pe piata imoblliara

locata. Anumite caracterisiici ale proprietatilor suni recunosc:te ralori si de pariicipant]l fa plata in general si reflectate in

pretul final de tranzactionare. Evaluatorul aprecinza urmal :sted ca reprezentand reactiile padicipantiior la plata si
disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin p tin cauza anumitor caracteristici ale imobiteteor,

Ajustarile aplicate ofericlor de vanzarefiranzactilor se prazintz asti=!

Tip tranzactie wratintre preturile afisate in snunturile de vanzare sl
prefuriie de tranctines s vanaza pe plata locala In intervalul 15-20% in functie de
suprafata | localizare, “oschidere, agess.

EAARABA COMPARAB.B COMPARAB.C
L e20% -20% -20%
Y ~taminata pe baza observatiitor istorice privind marja de
RO proprietate.
Locallzare I fun e imobllubul, de accestd ia mijloacele de transport in
o -, diferentele de pret pot ajunge pana la 30% In cadrul
O APARABA COMPARAB.B COMPARAR.C
15% -20% -20%
“tminala pe baza observatior privind diferentele de prat
sale proprietatile si proprictnioa subiect, Avand in
otuata pentru inchirigrea in scop comercial, se
<1 gsie similar cu al comparabllelor
Suprafata (mp) < peiceputa diferit de participantii 12 piata si este
“=on variaza invers proportional cu suprafata;
I ARABA COMPARAB.B | COMPARAB.C
2% 3%
nald pe baza observatilor i o204 privind
tat pentru acest tip de proprietate. A fost
- pantrd fiecare dublare de suprafata
Utilitati ~“actale In preluti de vanzare (e mici U 10-20% N
- yifitatl sau cu o parte din acestea.
CUEARABA COMPARAB.B COMPARAB.C
150 0% 15%
Acces ~i:iate pot exista diferente in cos . 2 priveste pretul
Ha strada asfaltata
CARABA COMPARAB.G COMPARAB.C
0% 0% B 0%, i
: ~ninata pe baza obsarvaliiinn o diferentalpde praf s,
j e : ot accesul diferit .,‘,.§' .
|
|
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