ROMANIA

JUDETUL ARGES
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI VLADESTI
Cod de inregistrare fiscald 4122132

HOTARAREA NR. 63//26.10.2023

Privind aprobarea inchirierii,prin licitatie publicd a terenului intravilan in suprafatid de 41 mp compus
din 2 amplasamente de 12 mp-Lot 1 si 29 mp-Lot 2 situat in punctul ,,Poiana Targului ,strada Principla,
comuna Vladesti, judeful Arges

Consiliul local al comunei Vlidesti ,jjudetul Arges,intrunit in sedintd ordinara
Analizand referatul de aprobare nr. 5870/ 17.10.2023 intocmit de cétre primarul comunei Vladesti in
calitate de initiator si raportul de specialitate inregistrat sub nr 5871/ 17.10.2023 intocmit de
compartimentele achizitii publice si juridic , prin care se propune ,spre aprobare, inchirierea , prin licitatie
publica a unui teren intravilan din domeniul public pentru amenajarea unor terase si spatii depozitare ,
situat in Poaiana Targului ,Vladesti centru, proprietatea publicd a comunei Vladesti ,judetul Arges,
Vaziand Raportul de evaluare intocmit de expert OPREA BARAC IONEL — evaluator autorizat ANEVAR
legitimatia nr. 14866 valabil 2023 , privind stabilirea pretului minim de pornire al licitatiei;
Avand in vedere temeiurile juridice respectiv prevederile :
- Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Vladesti ,judetul Arges, publicata in
Monitorul Oficial al Rominiei partea I, nr. 609 bis /16.08.2002.
-SECTIUNEA a 4-a Inchirierea bunurilor proprietate publici din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ
- Art.1777-1823 din legea nr. 287/2009 privind noul Cod Civil,coroborate cu prevederile Legii nr.
273/2006 privind finantele publice locale ,
Tindnd seama de prevederile art. 43 alin. (4) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicati,
-avizul favorabil al secretarului comunei si al comisiei de specialitate din cadrul consiliului local,
in temeiul prevederilor art.106 (1) , art.129 alin.(1) —(2) ,lit.c) alin(6) lit a), art.139 alin.(1) si (3), art.196
alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ
,adoptd urmatoarea

HOTARARE:

Art.1. — Se aprobd inchirierea ,prin licitatie publica,a terenului intravilan in suprafata de 41 mp
compus din 2 amplasamente de 12 mp (lot 1) si 29 mp, (lot 2) situat in punctul ,,Poiana Targului ,strada
Principld, comuna Vlidesti, judetul Arges avand datele de identificare prevazutiin Anexa nr.1 la
prezenta hotarare.

Art.2. — Se aprobd Raportul de evaluare intocmit de expert OPREA BARAC IONEL - evaluator
autorizat ANEVAR legitimatia nr. 14866 valabil 2023 , privind pragul valoric minim ce poate fi utilizat
pentru organizarea procedurilor specifice de inchiriere prin licitatie publicid a celor 2 amplasamente ale
terenului ce face obirectul inchirierii, prevazut in Anexa nr. 2 la prezenta hotérare.

Art 3 . In vederea organizarii licitatiei publice privind inchirierea spatiului descris la art. 1 se aproba
urmétoarele :

a) Destinatia bunului supus inchirierii este de amenajare terasa pentru lotul nr. 1 si spatii depozitare

pentru lotul nr. 2 ;

b) Procedura licitatiei publice : oferte in plic sigilat ;

c¢) Criteriul de atribuire al contractului de inchiriere este ,,cel mai mare nivel al chiriei”in

lei/mp /luni ; '
d) Durata inchirierii este de 5 de ani, cu drept de prelungire , prin acordul partilor.
¢) Pretul minim de la care se porneste licitatia publici de inchiriere este de :
1. Pentru -Lot 1-amplasament de 12 mp = 2 lei/mp /lund ,reprezentand 286 lei/an;
2. Pentru -Lot 2--amplasament de 29 mp = 0,7 lei/mp /lund,reprezentand 242 lei/an ;

f) Taxa de participare la licitatie este de de 250 lei.

Art.4. Se aproba documentatia de atribuire,pentru inchirierea imobilului prevazut la art.1, care cuprinde:

a) fisa de date a procedurii inchirierii, prevazuti in Anexa nr. 3 .

b) caietul de sarcini privind desfasurarea licitatiei de inchiriere ,prevazut in Anexa nr. 4.
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Art. 5. Anexele nr. 1,2,3 si4 fac parte integrantd din prezenta hotérare.

Art. 6. Se desemneazi dl consilier local care sd faci parte din comisia de evaluare,pentru
desfisurarea licitatiei publice de inchiriere.

Art.7. Se imputerniceste primarul comunei Vladesti si organizeze potrivit legii licitatia publicd in
vederea inchirierii imobilului prezentat la art.1 , s incheie si semneze contractul de inchiriere aferent cu
castigatorul licitatiei .

Art.8 .Compartimentul achizitii publice din aparatul de specialitate al primarului comunei Viadesti
va duce la indeplinire prevederile prezentei hotairdri care va fi afisatd pe pagina de internet a primariei si
comunicata factorilor interesati precum si Institutiei Prefectului Judetul Arges prin grija secretarului
general al comunei Viadesti,judetul Arges.

Dati azi, 26 octombrie 2023

PRESEDINTE ‘DE SEDINTA,
' NEACSU GEORGE-IONUT

i~

e e CONTRASEMNEAZA
AR SECRETAR {
BEBESELEA MA(

Nr. 63 din 26 octombrie 2023

~

Adoptats in sedingi ordinari, prin vot deschis, cu 13 voturi pentru, -_ voturi impotriva;
_-_abtineri, din numdrul total de 13 consilieri in functie.
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ROMANIA JUDETUL ARGES

Cod de inregistrare fiscald 4122132

DATELE DE IDENTIFICARE

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI VLADESTI

Anexa nr. 1

la. HOTARAREA NR. 63//26.10.2023

a terenului in suprafatd de 41 mp compus din 2 amplasamente de 12 mp si 29 mp,
situat in punctul ,,Poiana Targului strada Principl3, comuna Viidesti, judetul Arges .

Denumire Suprafata Locatia Situatia juridica
spatiu/destinatie
inchiriere
Teren cu 12 mp sat Vladesti
destinatia comuna Vladesti Imobilul este
de judetul Arges inregistrat in dorr.leniul
amenjare strada Princip'f\lé l\)/‘;g(lilg§;l ’Cj?lrg:;:ﬁl Arges,
terase punctul numit cu nr cadastral 80209
/spatii depozit ,Poiana Targului | (partial ) si se afla in
Accesul se face din | administrarea Consiliului
strada principala Local Vladesti , judetul
DJ 732 Arges , compus din 2
amplasamente ,identificat
Teren cu 29 mp sat Vlidesti in schita anexa
destinatia comuna Vladesti
de judetul Arges
amenjare strada Principald
spatii depozit punctul numit
»Polana Targului’
Accesul se face din
parc

PRESEDINTE DE SEDINTA

NEACSU GEORGE-IONUT
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ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA
ANEVAR

RAPORT DE EVALUAR

HMOBILIARA

Estimare chirie pentru o suprafata de 42 mp de teren intravilan,
aflata in domeniul privat al U.A.T. Comuna Vladesti, jud. Arges

Proprietar:

U.A.T. Comun

gy OPREA BARAC ONEL
Legitimatia Nr. 14866 g

oq%a\:labll 2023
rea: El, F-"’

¢ ANZVAR *

Intocmit
Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR
Ionel Oprea - Barac



Raport de evaluare - chirie teren 41 mp

NR. RAPORT 60/07.09.2023

Catre:
COMUNA VLADESTI, in calitate de client si in calitate de utilizator desemnat
Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitari dumneavoastra, va transmitem raportul de evaluare pentru imobilul: teren cu
suprafata de 41 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 imobil, prelucrarea datelor, cercetare de piata
specifica si apoi la estimare valori si redactare raport.

Concluziile raportului au la baza Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si metodologia specifica.
Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale ori propuse, sau asupra
managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu conditiile
economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a dezvolta
impreuna aplicatii ulterioare.
Cu deosebita consideratie,

OPREA-BARAC IONEL/
Membru titular ANEV,
|

PREA BARACIONEL
Legitimatia Nr. 14866 =

Valabl! 2023 b
’*area El, E?"
L ]

ANZVAR

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR Oprea-Barac lonel pag. 1



Raport de evaluare - chirie teren 41mp

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
|. Termenii de referinta ai evaluarii
1. ldentificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
. Ipoteze si ipoteze speciale
10. Restrictii de utilizare, difuzare sau privatare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor 2020
12. Descrierea raportului
Il. Prezentarea datelor
1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare
4. Informatii despre amplasament
5. Date privind impozitele si taxele
6. lIstoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
lll. Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VII. Anexe raport

CENDOA BN

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR Oprea-Barac lonel




Raport de evaluare — chirie teren 41mp

SINTEZA RAPORTULUI

Evaluator
Legitimatie ANEVAR
Parafa

Sediu

Solicitantul evaluarii
Identificare client

Adresa client

Utilizator desemnat

Proprietatea evaluata

Utilitati existente

Proprietar

Adresa proprietatii
Zona
Cod postal

Ipoteze speciale
Data inspectiei

Data evaluarii

Data finalizare raport
Curs valutar

Scopul evaluarii
Tipul valorii

Valoarea chiriei:

Oprea-Barac Ionel

Evaluator autorizat EPI
Legitimatiel4866 valabild 2023

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR - Oprea-Barac Ionel
Nr. 14866/2005
Nr. 14866 — valabila 2023

mun. Pitesti, str. Mr. Sontu, bl. D6, sc. B1, ap. 1, jud. Arges
Telefon: 0745.017693
Fax: 0248.217428; E-mail: oprea barac(@yahoo.com

COMUNA VLADESTI.
CIF 4122132

com. Vladesti, sat Vladesti, str. Principali, nr. 143, cod postal
117840, jud. Arges

COMUNA VLADESTI

Obiectul evaluarii il constituie o suprafata de 41 mp de teren
intravilan aflat in proprietatea comunei Vladesti - domeniul privat.

curent electric la limita proprietatii
COMUNA VLADESTI -DOMENIUL PRIVAT

comuna Vladesti, judetul Arges.
Zona centrala.
117840

Nu sunt
07.09.2023.

07.09.2023; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Oprea-Barac
Ionel.

07.09.2023.
1 euro = 4,9632 lei, afisat de BNR la data de referinta a evaluarii.
determinarea chiriei pentru suprafata de 41 mp de teren intravilan

valoarea de piata

Chiria anuala: 528,00 lei/an ZZRIATORIGS

guanator a%
OPREA BARAC IONEL

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR Oprea-Barac lonel - pag. 3



Raport de evaluare - chirie teren 41mp

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de evaluator autorizat OPREA-BARAC IONEL, membru titular
ANEVAR, specializat EI, EPI, EBM, posesor legitimatie nr. 14866 valabila 2023.

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
obiectu] 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 pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara o
alta asistenta substantiala profesionala de stricta specialitate.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
https://www.cjarges.ro/web/vladesti/prezentare
Primaria comunei Vladesti

Adresa: Sat Vladesti, Strada Principala Nr.143, Cod postal 117840, Comuna Vladesti,
Judetul Arges

Tel. 0248/547740
Fax: 0248/547755

Primar: Dica Hristu Cristian

E-mail: primarie(@vladesti.cjarges.ro
Cod fiscal: 4122132

Client persoana juridica: Comuna Vladesti, CIF 4122132, cu sediul in Sat Vladesti, Strada
Principala, Nr.143, Cod postal 117840, Comuna Vladesti, Judetul Arges.
Utilizator desemnat: Comuna Vladesti.

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

4. Identificarea imobilului supus evaluarii

Denumire: Obiectul evaluarii il constituie o suprafata de 41 mp teren intravilan aflat in
proprietatea Comunei Vladesti - domeniul privat.
Adresa: com. Vladesti, DJ 7321, jud. Arges.
Cod postal: 117840.
Identificare cadastrala: nu a fost prezentata documentatie cadastrala; a fost prezentat ,,Pllan
de amplasament si delimitare a corpului de proprietate”

Carte Funciara: nu a fost prezentat extras de carte funciara.
Proprietar: Comuna Vladesti, domeniul privat.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR Oprea-Barac lonel



Raport de evaluare — chirie teren 41mp

5. Tipul valorii

Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator
hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile su actionat
flecare in cunostinia de cauza, prudent si fara constrdngere”. Valoarea estimata nu va contine
TVA.

6. Data evaluarii:

Data inspectiei 07.09.2023. Inspectia s-a realizat de catre evaluator autorizat Oprea-Baarac
Ionel.

Data evaluarii: 07.09.2023.

Curs valutar: 1 euro = 4,9632 lei, afisat de BNR la data de referintd a evaludrii.

Data finalizarii raportului: forma scrisa a raportului a fost finalizata in 07.09.2023.

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de proprietarul reperului
analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare.

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la Cap. Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii.

Conform constatarilor la inspectie, s-a constatat ca amplasamentul subiect este utilizat in scop
autorizat, fiind estimat in aceasta ipoteza.

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

- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, au fost furnizate de catre proprietar;

- informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din surse
publice, site-uri specializate in anunturi imobiliare, presa locala, etc.;

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

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare a bunurilor 2020, valabile la data evaluarii;

- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constructii;

- Bibliografie 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. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca
fapte, in mod rezonabil, In contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum acestea
furnizata de proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde ver:ﬁcarl sau
documentari suplimentare. ,

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afard/cazului
in care a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigify/’ situatie

Evaluator autorizat - membru titular ANEVAR Oprea-Barac lonel



Raport

de evaluare — chirie teren 41mp

juridica atipica.

Aspecte fizico- dimensionale:

evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile 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 presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

Structura

Mediu

nu s-a realizat o analiza structurala a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator;

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

din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile 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 contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari
speciale In acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

daca se va stabili ulterior 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 prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii
selectate;

evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii
si de informatiile disponibile;

valoare estimata nu reprezinta valoare de asigurare.

Consultanta viitoare:

evaluatorul, 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 altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
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 conditiile economice, fiscale, juridice si pol
data Intocmirii sale.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR Oprea-Barac lonel pag. 6



Raport de evaluare - chirie teren 41mp

- Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezinta valoare de asigurare.
Ipoteze speciale: nu este cazul.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a
bunurilor 2022, compuse din:

SEV100 — Cadrul general;

SEV101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV102 — Documentare si conformare;

SEV103 — Raportare;

SEV104 - Tipuri ale valori;

SEV105 - Abordari si metode de evaluare;

SEV230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica;
Ghidurile de evaluare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

12. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale 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 mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

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

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, schite,
date de piata, fotografii,etc.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR Oprea-Barac lonel pag. 7



Raport de evaluare — chirie teren 41mp

II. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Terenul intravilan in suprafata de 41 mp se afla in proprietatea comunei Vladesti - domeniul
privat, conform HCL al comunei Vladesti (care nu a fost prezentata evaluatorului).

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat liber, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea bunului subiect nu au fost luate in consideratie eventuale amenajari ale terenului
sau bunuri mobile aflate pe acesta.

3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

https://www.cjarges.ro/web/vladesti/prezentare

Comuna Vladesti este asezata in partea de nord a judetului Arges, la o distanta de 45 km de
municipiul Pitesti si la 27 km fata de municipiul Campulung, orasul cel mai apropiat.

Este traversata pe directia sud - nord de drumul judetean DJ 732 Stalpeni - Aninoasa -

Campulung, care face legatura cu DN 73 Pitesti - Campulung si DN 73 Campulung - Curtea de
Arges.

https://ro.wikipedia.org/wiki/Comuna VI1%C4%83de% C8%99ti, Arge% C8%99

Vladesti este o comuna in judetul Arges, Muntenia, Romania, formata din
satele Coteasca, Draghescu, Putina si Vladesti (resedinta).

Pozitia pe harta Argesului

Comuna se afla in estul judetului, in Gruiurile Argesului, pe malurile raului Bratia. Este
strdbdtuta de soseaua judeteand DJ732, care o leaga spre nord de Aninoasa (unde se termina
in DN73C) si spre sud de Balilesti si Stalpeni (unde se termina in DN73).

Zona

- Zona preponderent rezidentiala; imobilul este situat in zona centrald a comunei Vladesti pe
DJ732;

- Unitati comerciale: la distanta medie ;

- Unitati de invatamant: amplasate la distanta medie;

- Unitati medicale: amplasate la distanta medie;

- Sedii de banci: amplasate la distanta mare ;

- Muzee ;-

- Institutii de cult: la distanta medie;

- Parcuri: spatii verzi la distanta medie;

- Lacuri: la distanta mare.

Utilitati:
- Retea de energie electrica: existenta ;

F
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- Retea de apa: existenta;
- Retea de termoficare: nu este cazul;
- Retea de gaze: nu este cazul;
- Retea de canalizare: nu este cazul;
- Retea de telefonie: existenta;
- Altele: internet, CATV.
Artere de circulatie:
- Auto: drum judetean pietruit cu circulatia pe ambele sensuri si cate o banda de circulatie pe
fiecare sens;
- Magistrale metrou: nu este cazul;
- Trasee suprafata: nu
- Statie de autobuz si microbuz la distanta medie;
- Feroviar: gara este amplasata la distanta medie;
- Naval: nu este cazul.
Ambient
- Ambient civilizat;
- Trafic auto redus;
- Trafic pietonal foarte redus.

4. Descriere amplasament
- Terenul este amplasat in zona centrald a comunei Vladesti

5. Descrierea proprietatii imobiliare
Date generale: .
- Proprietar: COMUNA VLADESTI, domeniul privat;

- Amplasament: central
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PRIMARA VLADESTI
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PRIMARIA VLADEST)

- Suprafata 41 mp (12+29);

- Regimul juridic : intravilan;

- Categoria de folosinta: curti constructii;

- Forma terenului dreptunghiulara

- Raportul laturilor: favorabil;

- Inclinare: plan;

- Nu exista pericol de alunecari de teren sau alte pericole naturale.
- Utilitati la limita proprietatii: curent electric.

6. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al
Vlddesti impozitele pe bunuri de tip imobile sunt aplicate in functie de caracteristici si supr
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ITI. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de
a efectuatranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra
unor sume de bani.

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

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

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

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate
sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si
nu echilibru;

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

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt important emotivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si
restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregarea proprietatii.

Analiza pietei imobiliare reprezintd procesul de identificare si studierea pietei unei proprietati
imobiliare,
pentru a determina daca exista o piatd pentru proprietatea imobiliara.

Pentru a evidentia conformarile pietei, pentru o anumita utilizare, evaluatorul identifica relatia
intre cererea si oferta concurentiald de pe piata analizata — curenta si viitoare . Aceasti relatie arata
gradul de echilibru care caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o
perioada de prognoza.

Procesul analizei pietei, se face in 6 pasi :
1. Definirea produsului imobiliar
Descrierea unui imobil cuprinde o lista cu informatii concrete privind caracteristici fizice ale
acestuia, o descriere din punct de vedere juridic, restrictiile de utilizare si date oficiale inregistrate.
Toate aceste date constituie o analiza a factorilor care sporesc sau micsoreaza utilitatea si prezenta
pe piata a imobilului. /
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Proprietatea subiect este reprezentata de un teren intravilan in suprafata de 41 mp situat in comuna
Vladesti, judetul Arges.
2 . Delimitarea pietei.
Proprietatea analizata se afla in comuna Vladesti, judetul Arges.
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica pentru proprietatea care face
obiectul prezentului raport de evaluare se defineste ca fiind piata terenurilor intravilane din zona
comunei Vladesti si din zone similare .
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de cererea specifica si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate delimitat.
3.Analiza cererii

in analiza cererii de pe piata pentru bunuri imobiliare trebuie sa tinem cont de urmdtorii
factori:

- populatia din aria pietei;

- veniturile si salariile;

- tipologia locurilor de munca si rata somajului;

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

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistici;

- factorii ce afecteaza atractivitatea vecinatatii: geografia/geologia, climatul, topografia,
drenajul, stratul de fundatie si barierele naturale sau artificiale;

- structura taxelor locale si a administratiei;

- disponibilitatea facilitatilor si serviciile publice.

Intre solicitantii activi pe piata imobiliara, in conditiile actuale de piati putem identifica:

- persoane juridice ce doresc sd-si extinda afacerile .

Oferta de terenuri intravilane pentru inchiriere in comuna Vladesti este practic inexistenta,a
fost extinsa piata la nivelul judetului Arges .
S.Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru, oferta fiind mai mica decat cererea,
1ar numarul tranzactiilor incheiate este relativ redus.
In anexele la raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile, pentru inchiriere.
Preturile de oferta / tranzactionare variaza in functie de localizare, suprafati, utilitati, frontul stradal,
etc
6. Previziunea captirii proprietiitii subiect
Nivelul cererii solvabile va depinde de posibilitatea obtinerii de finantari si de posibilitatea
persoanelor juridice de a-si achita ratele, in corelatie cu veniturile pe care le obtin.

Luénd in considerare oferta de amplasamente similare celui evaluat, apreciez ci proprietatea

subiect va avea o foarte buna captare a cererii.
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IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Evaluarea 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 mai buna utilizare se refera la utilizarea probabila rationala si utilizarea legala a unui
teren liber 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 intrunite conditiile impuse:

¢ permisibilitate legala;

o utilizarea indeplineste criteriul de fizic posibila;

e criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea fiecarei
proprietati imobiliare acopera cheltuielile de exploatare, conditie care poate fi
indeplinita in conditiile pietei specifice locale prin inchiriere;

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

In zona, terenurile sunt utilizate preponderent pentru constructii rezidentiale, unifamiliale.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
Analiza presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.
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.
Terenul subiect al evaluarii poate fi dezvoltat pentru o singura utilizare posibild si anume cea de
spatiu comercial, data fiind suprafata foate mica a acestuia si amplasamentul favorabil.
Concluzie: Cea mai buna utilizare pentru terenul liber, este aceea de spatiu commercial si depozit.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii unei proprietati
prin prisma constructiilor existente.

Alternativa de Lihzane
i Permisibil Fizic Fezabil Maxim
Criterii i : :
legal posibil financiar | Productiv
Comercial Da Da Da Da
Industrial nu nu nu nu

Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si
subpiata specifica analizata, se observa ca utilizarea industriala alternativa nu indeplineste testele.
Aceasta este:

- permisa legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planului general de urbanism.

- fizic posibila: in cazul utilizarii comerciale posibilitatea fizica este evidenta.

- fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista proprietati cu o atractivitate egala,
utilizate ca proprietati comerciale. Pentru proprietatea imobiliara analizata nu exista indi gg din
piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar imiza
valoarea.
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Concluzionand, cea mai buna utilizare a proprietatii, care sa respecte definitia celei mai bune
utilizari este utilizarea ca spatiu comercial/depozit.

Concluzie: CMBU a proprietatii, care sa respecte definitia de mai sus, este ca spatiu
comercial/depozit. Nu se preconizeaza pe termen mediu si lung schimbarea utilizarii actuale.
Segmentul cel mai probabil de clienti este reprezentat de persoane juridice care doresc sa isi extinda
activitatea in zona.

Pentru terenul analizat, avand in vedere ca se afla intr-o zona cu acces favorabil CMBU
rezultata din aceasta analiza este cea cu utilizare ca amplasament pentru proprietate
comerciala.
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Ve EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare. Alegerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in
evaluare se bazeaza pe date de piata.

Pentru proprietatea analizata se pot utiliza:
Abordarea prin piata:

Abordarea prin piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre
fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-
imobilare ale vanzarii.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai
directa si sistematica abordare pentru estimarea valorii.

Metoda comparatiilor directe sau metoda de comparatie a vénzarilor — este guvernata de
principiul substitutiei, care este un principiu de prim rang si care spune ca .nici un investitor
prudent nu va oferi pentru o proprietate un pret mai mare dect cel cu care ar putea cumpara o alta
proprietate, cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil”.

Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu
active identice sau similare, al céror pref se cunoaste.

Prima etapi a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice
sau similare, tranzactionate recent pe piatid. Daci existd pufine tranzactii recente, de asemenea,
poate fi util si se ia in considerare preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau
oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabiliti si analizata critic.
Poate 11 necesar ca pretul altor tranzactii sd fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de
condifiile tranzactiilor efective si sd fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie
adoptate pentru evaluarea care se realizeaza.Pot exista §i diferenfe intre caracteristicele juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de cele ale activului evaluat.

Analiza comparativa vizeazd asemanarile si diferentele dintre bunuri ce influenteaza valoarea,
rezultatul fiind o suma a corectiilor exprimate valoric/procentual din oferta/pretul de vanzare.
Tehnicile de cuantificare a corectiilor sunt cantitative §i calitative. Corectiile aplicate ofertelor/
tranzactiilor reflectd superioritatea/inferioritatea bunurilor comparabile prin elementele de
comparatie, fiind aleasa valoarea bunului comparabil cu corectia brutd minima.

Intrucét evaluatorul nu a avut acces la informatii privind tranzactii recente de proprietiti
similare din zona studiatd, pentru analiza comparativd a proprietatii de evaluat s-au sglgctat din
ofertele existente proprietati comparabile prezentate integral in anexi. i

av|
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Aplicarea metodei a fost facilitata 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 Subiect Comparabila | Comparabila Comparabila
A B C
Localizare com. Vladesti Campul}mg Curtea de Cémpulung
’ Visoi Arges Centru
Pret (Euro/mp) ? Euro/mp 0,50 0,83 0.60
Suprafata (mp) 12 1500 600 250
; Septembrie . e ..
Data ofertei 2023 similar similar similar

e Ofertele prezentate succint in tabelul de mai sus sunt anexate la prezenta lucrare.
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VI. ANALIZA REZULTATELOR SI 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, analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la
judecati consecvente. Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

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

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre tranzactii cu proprietati comparabile sunt
precise asfel ca abordarea prin piata ofera cea mai mare precizie pentru proprietatea evaluate.

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

Astfel, a fost intocmitd fisa de evaluare a chiriei minime obtenabile prin metoda
comparatiilor directe pentru suprafata de 12 mp teren pe care se intentioneaza a se amplasa un
chiosc/spatiu commercial. Pentru acesta suprafata a fost estimate o chirie minima unitara lunara de
0.4 €/mp/luna, respective 2 lei RON/mp/luna. Pentru suprafata de 29 mp care va fi folosita ca
depozit am aplicat o reducere de 65% deoarece aceastd suprafatd de teren nu contribuie in aceeasi
masurd la cifra de afaceri estimate.

Mentionez faptul ca pentru estimarea valorii minime a chiriei de piatd am luat in considerare
si efectele benefice ale amplasarii acestui spatiu comercial pe domeniul privat al UAT comuna
Vladesti, judetul Arges, respectiv impozitele si taxele locale care vor fi incasate la bugetul local.

In concluzie, evaluatorul apreciazi ci valoarea minimai a chiriei este:

Chiria anuala: 528 lei/an

OPREA-BARAC IONEL
Evaluator autorizat EPI
Legitimatie 14866 valabila 2023
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VII. ANEXE

Fotografii ale proprietatii
Anexe de calcul
Date despre inchirieri
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St=41mp
S1=12mp
52=29mp

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A CORPULUI DE PROPRIETATE
Scara 1:200
INTRAVILAN
Judetul : ARGES

Unitatea teritorial adm. :VLADESTI

Adresa corpului de proprietate :
Com. VLADESTI

PRIMARIA VLADESTI
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Fisa evaluare chirie prin metoda comparatiei directe

9/712023 1 EURO= 4.9632 lei
Estimarea pretului de inchiriere a spatiilor PROPRIETATI IMOBILIARE COMPARABILE
comparabile COMPARAB.A | COMPARAB.B | COMPARAB.C
Suprafata (mp) 1,500 600 250
Pret de ofertal/linchiriere (EURO/mp-luna) 0.50 0.83 0.6000
Informatii disponibile la data evaluarii oferta oferta oferta
Marja de negociere e L =i 2
(EURO/mp-luna) -0.03 -0.04 -0.0300
PRET ESTIMAT (EURO/mp-luna) 0.48 0.79 0.5700
PROPRIETATI IMOBILIARE COMPARABILE
CNI;: ELEMENTE DE COMPARATIE ngf‘?n‘:f COMPARAB.1 | COMPARAB.2 | COMPARAB.3
0.48 € 0.79 € 0.5700 €
1 |Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EURO/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET CORECTAT (EURO/mp) 0.48 0.79 0.5700
2 |Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EURO/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET CORECTAT (EURO/mp) 0.5 0.79 0.5700
3 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp) 0.48 0.79 0.5700
4 |Conditii de piata (data) sept.-23 aug.-21 aug.-21 aug.-21
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp/luna) 0.48 0.79 0.5700
5 LoealisaTs Viadesti Cémr_)ulgng/ Curtea de Campulung/
Visoi Arges Centru
Coreciie % -15% -30% -25%
Corectie (EURO/mp) -0.07 -0.24 -0.1425
PRET CORECTAT (EURO/mp/luna) 0.40 0.55 0.4275
Caracteristici fizice
6 |Suprafata (mp) 12.00 1,500 600 250
Corectie % -20% -20% -5%
Corectie (EURO/mp) -0.10 -0.16 -0.0285
PRET CORECTAT (EURO/mp/luns) 0.31 0.39 0.3990
7 |utilitati EElalmita da da da
proprietatii
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp/luna) 0.31 0.39 0.40
8 |Accces direct stradal direct stradal direct stradal direct stradal
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp/luna) 0.31 0.39 0.40
Corecfie totald brutd (EURQ) 0.17 0.39 0.17
Corectie totala bruta % 35% 50% 30%
Valoare propusa chirie 12 mp 0.40|Euro/mp-lund  |Comparabila 3 a suportat cea mai
Valoare propusa chirie 12 mp 2.0[Lei/mp/luna mica corectie bruta absoluta (%)
Valoare propusa chirie 12 mp 5§7.60|Euro/an
Valoare propusa chirie 12 mp 286.00|Lei /an
Valoare propusa chirie 29 mp 0.14|Euro/mp-luna
Valoare propusa chirie 29 mp 0.7|Lei/mp/luna
Valoare propusa chirie 29 mp 48.72|Euro/an
Valoare propusa chirie 29 mp 242.00|Lei /an




Descrierea ajustarilor:

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile
proprietatilor pe piata imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de
cumparatori si de participantii la piata in general si reflectate in pretul final de tranzactionare.
Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile participantilor la piata
si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor
caracteristici ale imobileleor. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare/tranzactiilor se prezinta astfel:
Tip tranzactie In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de
vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in
intervalul 5-10% in functie de suprafata , localizare, deschidere,
COMPARAB.A |COMPARAB.B [COMPARAB.C

Corectie -5% -5% -5%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice
privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Localizare In functie de amplasamentul imobilului , de accesul la strazi
asfaltate , de apropierea de orase sau localizarea in orase , de
situatia econimica a localitatii diferentele de pret pot ajunge pana
la 40%.

COMPARAB.A [COMPARAB.B |COMPARAB.C

Corectie -15% -30% -25%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor privind
diferentele de pret dintre zonele in care sunt amplasate
proprietatile si proprietatea subiect. Comparabila 1 se afla in
cartierul Visoi din mun. Campulung si i-a fost aplicata o ajustare de
-15%, Comparabilei 2, avand o amplasare favorabila in centrul
mun. Curtea de Arges, i-a fost aplicata o ajustare de -30%. iar
Comparabilei 3 situatd intr-o zona cu vad din centrul mun.
Campulung i-am aplicat o corectie de -25% pentru a o aduce la
nivelul proprietatii de evaluat

Suprafata (mp) Diferenta de suprafata este perceputa diferit de participantii la
piata si este concretizata in pret/mp care variaza invers
proportional cu suprafata;

COMPARAB.A [COMPARAB.B |COMPARAB.C

Corectie -20% -20% -5%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor din piata
privind ponderea suprafetei in pretul solicitat pentru acest tip de
proprietate. In general suprafetele preturile variaza invers
proportional cu suprafata .

Utilitati Diferentele de utilitati sunt reflectate in preturi de vanzare mai mici
cu 5-15% in defavoarea proprietatilor fara utilitati sau cu o parte
din acestea.

COMPARAB.A [COMPARAB.B [COMPARAB.C

Corectie 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor din piata
privind costul utilitatilor pentru acest tip de proprietate.
Comparabilele au toate utilitatile: AE,G

Acces In functie de accesul la proprietate pot exista diferente in ceea ce
priveste pretul pentru un teren cu acces direct la strada asfaltata

COMPARAB.A |COMPARAB.B [COMPARAB.C

Corectie 0% 0% 0%
A fost aplicata o corectie de -65% pentru suprafata de teren de 29
mp situata in planul al doilea, acesta nu are deschidere la drumul
judetean !/_\,/f &




https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-inchiriat-pitesti-IDhcDn3.html

teren de inchiriat Pitesti

] € Pretul e negociabil

.| PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

} o g o
Persoana fizica l[ Suprafata utila: 1 000 m? j Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Inchiriez teren 13 1.8 Km de Primaria Pitesti, in Mun. Pitesti !

Utilitati: Apa. Canalizare, Trifazat
1.000m
0.55euro/ Luna

Contract intre 1-3 ani,

Pretabil : parcare masini SH, depozit, spatiu sera . parcare etc.
Valoare teren peste 130.000E (merita inchiriat, chiria pe an costa doar 5% din valoare]

COMPARA BILA A
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/de-
inchiriat-1500-mp-intravilan-visoi-campulung-muscel-
arges/78893ii1ig987d452780dfe1801h5hh7.html

romimo.ro 2
De inchiriat 1500 mp, intravilan, Visoi, Campuiung Muscel, 700 EUR negociabil
Arges
frges Camgufung @ Vezipe hand

_ e N A MAK IMOBILIAR EXPERT
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Descriere

Inchiriez teren 1500 mp intravilan. zona cu trafic intens. ideal pentru depozit, magazin, spalatorie auto eic. deschidere Ja 2 strazi 50 m strasa cu
frafic major {Alexandru cel Bun} si 18 m la sirada secundara {Anton Pann).

Pret = 1.000 eurofluna pt foata suprafata 1500 mp,

sau 700 euro/luna pentru 1.000 mp

— COMPARA R\ By
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/inchiriez-teren-
600-mp-curtea-de-arges/ff2707ihe278720119i4f2i14d2ih829.html

pUbli W oo 2 Con

Toate judelele

Inchiriez teren 600 mp Curtea de Arges 500 EUR negociabil

¢ Arges Argesamt @ Vezi pe harla




(%
©

Do

publi .ro

4 Strada Ramnicu Valcea

acum 4 luni - Vezi mai multe date >

Descriere

Inchiriez teren Curtea de Arges, este localizat pe harta se poate utiliza pentru parc de masini sau alta destinatie. sunt deschis la propuneri. pretu
chiriei este in functie ¢e destinatia pe care o da chiriasul, terenu! este inchis cu gard astfe! cum se vede in poze si are poarta de acces direct din sir
Scoala de Inot in zona de vile nol, suprafata 600 mp cu fatime 20 m.

Q

Vezi detalii pe vavw.romimo.io

@ - COMPARADILA o

https:ﬂmmimobiliarexpert.rolteren-250—mp-ideal-terasa—campulungLI8266.htmI

Teren de inchiriat 250 mp, ideal TERASA, Centru, Campulung Muscel, Arges imobiliare.

Agentie imobiliara - Inchiriez teren 250 mp, ideal TERASA, Centru, zona cu vad comercial, zona cu restrictii de construire.
ideal montarea unei ruiote tip BAR. cu posibilitate de a se lega la toate utilitatile. Pret = 150 euro.

Agentia imobiliara Mak Imobiliar Expert S.R.L / mmimobiliarexpertsy C.R.M.- ImobilPro 8

& Mak Adalbert

{, 0745930886



Caracteristici Taxe notariale Calculator crediie

CARACTERISTICI

ID oferta 8266
Pret 150 £
Agent IMak Adalbert
Actualizatla 2023-06-16 22:17:5¢
Nr afisari 1485

SPECIFICATH
Apa da
Gaz da
Cablu TV da
Canalizare da
Telefon da

https://lwww.storia.ro/ro/oferta/teren-400-mp-bld-fratii-golesti-IDp81N




