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Merbru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616

in vederea stabilirii chiriei de piata a proprietatii imobiliare
»Centru de informare turistica”
situata in Satul Valea Danului,

si 2 terenului aferent acesteia
Comuna Valea Danului, fud, Arges
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S8.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 192428 70 Solicitant
Primaria Comunei Valeq Danului

Certificarea evaluatorului

Subscrisa S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870, Nr.ordine Ia Reg. Comertului:
J32/1781/2006, cu sediul in Sibiu, str. Vasile Milea, bl. 10A, ap. 12 - prin evaluator desemnat pentru
intocmirea raportului, evaluator autorizat EPI si EBM Bala Florin Cristian, Membru Titular
ANEVAR, nr. legitimatie: 18502, certific in cunostintd de cauza si cu bunj credinta ci:

>
>

Bala Florin Cristian
evaluator autorizat EPI si EBM

Membru titular ANEVAR

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.
Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai Ia ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in raport si reprezint3 opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentats de
terfe pérti si nu este in niciun mod Supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzi
predeterminate.

Nu am niciun interes actual sau de perspectivi, referitor la activele care fac obiectul evaluzrii
si nu am niciun interes personal fati de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunurile evaluate say de partile implicate.
Implicarea mea n aceasts activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea
niménui, de obtinere a unor rezultate predeterminate,

Onorariul platit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport.

evaluator autorizat.

Am realizat personal, inspectia activelor supuse evaluarii.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii.

Evaluare chirie de piata / Comuna Valea Danuluj - Pag, 5
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S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant E
Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616 Primaria Comunei Valea Danului :

Capitolul II — Termeni de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului si competenta évaluatorului

Identitatea evaluatorului:

S.C. Incorso Consult S.R.L.

CUI 19242870, Nr.ordine la Reg. Comertului: J32/1 781/2006,

cu sediul in Sibiu, str. Vasile Milea, bl. 104, ap.12

Prin Bala Florin Cristian evaluator desemnat pentru intocmirea raportului

Evaluator autorizat EPI si EBM, ~ " L
Membru Titular ANEVAR, nr.legitimatie: 18502 L

Competenta evaluatorului:

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiali;
Evaluatorul nu are legiturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a

comandat evaluarea; : -
Evaluatorul este competent sa efectueze evaluarea. ~H
Evaluatorul nu are nevoie si apeleze la asistents substantiald din partea altor specialisti.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare s adreseazi — Comunei Valea Danului— identificata prin CIF
4122033, in calitate de client si utilizator desemnat.

Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces Ia raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma rispunderea decat fatd de client si fata de utilizatorul lucrarii.

Scopul evaluarii ¥

Evaluarea s-a realizat in scopul stabilirii chiriei de piata in vederea inchirierii. —

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii.
Identificarea proprietatilor imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliari ~Centru de informare turistica si terenu] aferent
acestuia”, situatii in Satul Valea Danului, Comuna Valea Danului, Jud Arges, alcituits din:

Evaluare chirie de piata / Comuna Valea Danului - Pag. 6



S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant

Membry corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616 Primaria Comunei Valea Danulu;
s . Mod 7
Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal dobandire
Cladire - Suprafata utila 83.34 mp in proprietate cumpirare
exclusivitate (sau
echivalent)
Teren Intravilan 2596 mp in proprietate cumpidrare
exclusivitate (sau B
echivalent)

Tipul valorii

Luand in considerare scopul prezentei evaludri, identificat maj sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piati libers $i concurentiald; prin
urmare, respectdnd si prevedetile 630 — Evaluarea bunurilor imobile, tipul de valoare adecvat este
»chiria de piata”, definita astfel de SEV 104 - Tipuri ale valorii

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat sj un locatar hotarat, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Opinia finala a evaluirij este prezentata in LEI si EURO, monede utilizate in majoritatea tranzactiilor
imobiliare. . S . C

M_odalitatea de plata considerata este cash sau echivalent de cash la data evaluarii, avand conditi; de
finantare normale. - - " R ' :

Data evaluarii

Data evaluirii: 14,07.2021

Perioada inspectiei: 29.11.2019 — proprietatea a mai fost evaluata de catre evaluator, iar conform
proprietarului, aceasta nu a suferit modificari (imbunatatiri sayj deteriorari) de la u']timé‘é{/éliﬁi’jé../
Data raportului este 16.07.2021

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4,.9283

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluare chirie de piata / Comuna Valeg Danului - Pag, 7
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S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant

Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616 Primaria Comunei Valea Danului

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost;

1.
>
>

Documente puse la dispozitie de catre client:

Lista de inventar
Listele actualizate privind situatia bunurilor din patrimoniu

Alte informatii consultate:

Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari
ai unor imobile comparabile, dezvoltatori locali, etc.

Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze

>

vV V VvV vy

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile extrase din documentele puse la
dispozitie de catre beneficiar §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci dreptul de proprietate este bun si marketabil, in

afara cazului in care se specifici altfel;
Informatia furnizati de citre beneficiar este considerati de incredere, dar nu i se acordi

garantii pentru acuratete;

Se presupune ¢a nu existi conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Nu am ficut nici o investigatic si nici nu am inspectat acele pérti care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste pérti sunt in stare tehnica bund. Nu
putem sa exprimam nici o opinie despre starea tehnic a pértilor neinspectate si acest raport
nu trebuie considerat ci ar valida integritatea structurii sau. sistemului constructiilor si
instalatiilor; S

Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordanti cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul fnconjuritor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport; L - _
Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea activelor evaluate say valoarea
proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa
ceva.

Daci se va stabili ulterior ¢4 existd contaminari pe orice proprictate sau pe oricare alt teren
vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorij raportate;

Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

Evaluare chirie de piata / Comuna Valea Danului - Pag. 8
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Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616 Primaria Comunei Valea Danului

rezonabile in lumina informaiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piatd estimata este valabil la data evaluarii. Intrucat piaa, conditiile de piatd se s
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment; e

> S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot si apard in perioada urmétoare; '

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd posibilitatea existentei si a altor s
informatii de care acesta nu avea cunostin{d; T

> Dacs nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostintd asupra stérii
ascunse sau invizibile a proprietédtii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de
pe o proprietate invecinaté, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de
conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

> Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii
proprietatii, astfel de informatii depésind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

> Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se aflé activele
si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte
si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

» Suprafete utilizate in cadrul prezentei lucrari au fost exirase din documentele puse la
dispozitie de catre proprietar, orice modificare a acestora implica anularea rezultatelor,
necesitand refacerea lucrarii.

Ipoteze speciale:
» Nusunt.

g

B

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund maérturie In instan{i relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului In care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil. o |

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoaré la valori, identitateh
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data Intocmitii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

N -
Teta

Evaluare chirie de piata / Comuna Valea Danulu - Pag. 9



S.C, Incorso Consult SRI. . CUI 19242879 Solicitant
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> Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesty U poate fi publicat say jncys intr-un
document destinat publicitatii firy acordul scris gi prealabil al evaluatoruluij cy specificareg

evaluare este destinat scopului sj destinataruluj precizati la pct. 19 Raportul este
confidential, strict pentru client s destinatar jar ¢valuatoru] ny acceptd nici o responsabilitate

cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra Proprietatii imobjliare (Ivs 236) si
GEV 630 — Evaluares bunurilor imobile,

Conform prevederilor contractuaje $i a instructiunjlor evaludrii, nu 4 fost Necesari abaterea de |,
niciunul din standardele respective,
Descrierea raportuluj

Raportu] se va transmite in formas letric si electronic. .
Raportul cuprinde o introducere, termenii de referinta aj evaluarii agreati, o Prezentare a date]qy
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Membru corporatiy ANEVAR —Autorizatia 0616

Capitolul ITI — Prezentarea datelor

ROMANIA

cu Bulgaria Ia sud, Serbia la sud-vest, Ungaria Ia nord-vest, Ucraina Ia nord si est sj Republica
Moldova 1a est, jar tarmul Marii Negre se gaseste la sud-est.

Suprafata totals a tarii este de 238,397 km2,

Cel mai inalt punct a tarii este Varfy] Moldoveanu-(2.544 m), iar cel maj Jos punct este
Marea Neagrj (0 m). Cel mai mare oras al Romaniei este Bucuresti, care totodata este g capitala

Vecinii tarii sunt: Ucraina, Ungaria, Serbia, Bulgarig si Republica Moldova.

Romania are o cyltyry unica datorits asezdrii sale geografice si a evolutiei istorice distincte,
Este fundamenta] definiti ca fiind un punct de intalnire 3 trej regiuni: Europa Centrals, Europa de
Est si Europa de Sud-Est, dar nu poate fi cu adevarat inclusy in nici una dintre ele. Identitatea
roméneasci a fost formata pe un substrat din amestecul elementelor dacice si fomane, cu multe alte

influente,
Localizarea geografica a Romaniej pe Globul Pimantesc:

Amplasarea Roméniei in cadry] Europei:

AL



$-C. Incorso Consult S,R.L. - CUJ 19242875 . Solicitant ;

Membru corporativ 4 NEVAR - Autorizatiq 0616 Primaria Comunei Valea Danuiy;
\\\“
. Al s " ; - : i ‘ tionalitate,

complementaritate sj dispunere simetrici, dat fiind numarul mare de forme de relief, repartitia
aproximativ egali g principalelor unitati de relief (35% munti, 35% dealuri $t podisuri si 309
campii) si gruparea reliefului,

Harta topografici 5 Romaniei:

Carpatii Roménesti se extind ¢a un inel, ce inchjde o mare depresjune 1 centrul tarij, ceq g
Transilvaniej, Syng munti cu altitudine mijlocie, fragmentati, cy yp etaj alpin, pasun; alpine si Intinse
Suprafete de erozi e, a céror altitudine maximi se atinge in varfy] Moldoveany (din Muntij

cele mai populate, datorits bogatelor Tesurse de subsol (petrol, cdrbuni, sare) si conditiilor favorabjfe
culturii vitei-de-vie si pomilor fructiferi, In egt si sud se extind trei mari podigurj (Moldovei,
Dobrogei si Getic), dar si Podisul Mehedinti, in timp ce in syd $i vest se intind doud marj campii,
Cémpia Romans (ingustats spre €st) si CAmpia de Vest,

Delta Dunirii este cea mai joasy Tegiune a tarii, sub 10 m altitudine, cu Intinderi de mlagtini,
lacuri si stuf, Ceva maj indltate sunt grindurile flyyiale $i maritime (Letea, Caraorman, Séréturile)

Conform recensamantului dip 2011, Romania are 0 populatie de 20 121 641 de locuitori, oy
o densitate de 84,4 loc/km>, Raporty] Eurostat din 2014 arita ¢ Roménia erg tara din Uniunea
Europeani cy geg mai abrupti scidere demografics intre 1994 si 2014, degi Vérsta mediang, de 40,8
ani, era incj sub media curopean de 42,2 Acelasi raport aratj ¢ Roménia se afla pe ultimy] loc in
UE la Suprafata medje 3 locuintelor in mediul urban (circy 40 m?), dar $i pe primul Joo la procentajul

locuintelor folosite de proprietarij Jor in totalu] locuintelor (%4,7%).
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COMUNELE DIN ROMANIA

Comuna este o unitate de bazi administrativ-economicé din Romania, alcituira din unul say
mai multe sate si condusi de un Consiliu comunal in frupteg caruia se afld un primar. in anul 2011,

Roménia avea 2850 de comune,

in general, comuna poarts numele satului in care se afl4 resedinta, dar uneori comuna poarts
numele altui sat din componenta sa. De exemplu, Comuna Arefiy contine satul Arefu, dar are
resedinta in satul Capétinenii Pimanteni.

in Roménia, in 1996 €rau 2.686 de comune cy un total de 13.285 sate, cu o medie de 5 sate
pe comuni,

Unitatea administrativ de comuni a fost legiferats pe teritoriul Romanjej in 1864, in
perioada Principatelor Unite, dupa Unirea din 1918 ea fiind extinsy $i pe noile teritorij, Legea din
1929 definea comunele ¢ fiind de 2 tipuri: comune urbane/orage, respectiv comune rurale, Cele
turale aveau péni la 10,000 de locuitori, cele urbane peste. Satele, considerate sectoare ale comunei,
erau mici (sub 600 de locuitori) say marj (peste 600 locuitori),

Odati cu legea reorganizarii administrative din 1968 satele devin de 3 feluri: mici (sub 500
locuitori), medij (500 - 1.500 locuitori) si mari (1.500 - 4.000 locuitori),

Clasificarea comunelor din Numirul de comune
Romania
sub 1.000 locuitori
[_intre 1.000 - 3.000 locuitori
[ intre 3.000 - 5.000 locuitori
intre 5.000 - 7.000 locuitori
intre 7.000 - 9.000 locuitorj
peste 9.000 locuitori

Populatia

52
1.054

I 1.016.000
__

Impértirea administrativj 5 Romaénije;

38.000
2.291.000
3.850.000

N
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T ~T!Maria Comunei Voleq | Ay

0 separd de Oltenia), Ia sud si est fluviy] Duné_rea (care o delimiteazz de Bulgaria si Dobrogea), iar
la nord-est raurile Milcov, Putna si Siret (dincolo de care se afla Moldova).

Cele mai importante orage, centre polarizatoare si focare de istorie si culturd, din aceasts
regiune sunt: Bucure§ti, Alexandria, Briila, Buzau, Célarasi, Giurgiu, Pitesti, Ploiesti, Slatina,
Slobozia si Targovigte.

Pozitia geografics in Romaénia;
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care predomina Ia acea vreme vegetatia de stepi care se termina brusc spre sud o intinderi de
nisipuri miscitoare apoi mlastinoase in Jjurul Dundrii.

Muntenia este situatz intre Duniire Ia sud si est, Carpatii Meridionalj si Milcov Ia nord, in
timp ce granita vesticy este raul OLt. in perioada medievali cand teritoriy] Munteniei era administrat
direct de catre domnitor, iar teritoriy] Olteniei (adica Jjudetele sityate dincolo de ray] Olt) era
administrat de catre banii Craiovei, Supusi domnitorulyj muntean. Intre 1718-1739, cand Oltenia a
fost sub dominatie habsburgics, Tara Roméneasci 5 fost alestuity numa; din Muntenia.

Dupi Unirea Principatelor, 1 1872 la 0 nous impartire teritorialz S-a revenit la delimitarea
‘medievald jar pe emblema Principatelor Unpjte au fost introduse Separat, simbolurile
Munteniei(vulturul) si Olteniei(leul) alaturi de bourul moldovenesc, Dupa Marea Unire de Ja |
decembric 1918 Muntenja dispare ca regiune administrativy Pand in 1950 c4nd se revine Ia
impartirea regionals, Dupi 1968 titlu] de regiune Muntenia, ny mai apare decat in medi neoficiale,
care nu constituje diviziuni administrative, spre exemplu, regiunea de dezvoltare Sud Muntg:nia?- care

(5.088 km?), Judetul Dambovita (4.054 km?), Judety] Giurgiu (3.526 km?), Judetul Ialomita (4.453
km?), Judetul Ilfoy (1.583 km>), Judetul Ot (5.498 km?) — partial, Judetul Prahova 4.716 km?),
Judetul Teleorman (5.790 km?), Judegy] Vilcea (5.765 km?) — partial, Judetul Vrances (4.857 km?)
— partial.
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Valea Danului

Valea Danului este satul  de resedintd  al comunej Cu  acelasi  nume din judetul
Arges, Muntenia, Roménia. Saty] este mentionat ca entitate unica in Marele Dictionar Geografic al
Rominiei, dar tn 1925 deja era divizat 1n mai multe sate: Ciuresti, Herisani, Riédesti. Cele tre sate
au fost comasate in 1968 pentru a forma satul Valea Danulyj In forma actyals,

Comuna se afla inNV Judetului, pe malu] drept al Argesului, la poalele Dealuluj Tamas,
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Descrierea activelor Supuse evaluarij

Centru de informare turistica Valea D
Identificare Nr. din plan

anului, Jud. Arges I

m)
| Data PIF

Arii ] Au (mp)

Sistem constructiy

Suprastructura W zidarie portants intarits

L}

Finisaj
interior
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Capitolul IV ~ Analiza pietei imobiliare specifice

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliard” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, fard restrictii, intre cumpZratori si vanzétori, prin mecanismul

pretului. Partile reactioneazi la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dup# propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele

personale, in contextul puterii proprii de cumpitrare.

In functie de tipul proprietitii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealului geografic in care se regiiseste acesta, continuind cu cvidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativi si cantitativa a
“grupului {intd” de cumparitori si a “stocului” de proprietiti competitive, impreun3 cu aprecierea
modului in care cererea §i oferta se “sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce

la concluziile analizei.

Considerente privind cea mai bunj utilizare

4, 53 CUm se 4%
afl
Ambele analize Pornesc de ; % <2 la data evapyy MU tereny] Jipey si
AL T e
Posxbxhta,tu fizice sj a ldem‘ﬁca*’ea Utilizsg;
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CMBU a terenului considerat liber

constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sd-si rispundi Ia intrebarea: »dacd acest amplasament

ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficients utilizare 4 sa?”; orice participant rational de pe

piativa judeca in aceeasi termeni. Aceasta este $i ratiunea pentry care terenul oricirei proprietiti

construite va trebui evaluat in ipoteza ci este unyg liber si pregitit pentru a primi o noys investitie,

Proprietatea evaluati este amplasatd intr-o zongz mixtd, unde se regdseste pe langa residential,
utilizarea industriala alaturi de cea comerciald/servicii si chiar de mic# productie; zona Insi este 1n
curs de transformare in ung comercial/industrial, afirmatie sustinuty de faptul ¢4, in ultimi; ani,
Zona a suferit o dezvoltare rapida si semnificativa, iar poje amplasamente constrite fiind ocupate
aproape in intregime; astfel, estimim cd CMBU pentry terenul liber este ceg industriala (spatiu
groduc?tie/atelier), ca fiind posibil3, permisy legal si fiiry 4 fi nevoie de o alti validare a fezabilititij
inanciare, ’

CMBU a Proprietitii construite

p'mprieta‘igi este locais, g; na Com Y .
din Jygq, Arges, unej aleg Danulu' j o o
ez

Fapte Curente
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*  pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numary] de vanzatori si Cumparatori care actioneaza
cste relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
eumparare, ceea ce face ca aceste Diete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea

niveluluj salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentgte de tipul de

dobanzile, etc.;
* in general, proprietatile imobjljare Nu s€ cumpara cu banijj Jjos jar daca nu exista conditij

favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

* Spre deosebire de pictele eficiente, Piata imobiliara ny S€ autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locaje, Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic sj rareori atins,
existand intotdeauna yn decalaj intre cerere s; oferta. Oferta pentry un anumit tip de cerere
se dezvolta grey jar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfe] ca'de multe ori sa
existe supraoferta say exces de cerere si ny echilibru;

lung.

Pandemia COVID-j9 a avut un impact vizibi] asupra pietei imobiliare, insd, spre deosebire de
episoadele anterioare de crizi, ny se asteapti efecte negative pe scarj largi Ia nively] sectorului
imobiliar. La Inceputul anuluj 2020, piata imobiliary rezidentiala se afla 1 faza de €Xpansiune g

ciclului. Criza COVID-19 3 determinat oprirea acestej evolutii ciclice, piata imobiliary inregistrand

Evaluare chirje de piata / Comuna Vaje, Danulyj - Pag, 20
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Conform unei analize pe baza unui model ¢y vectori autoregresiyi estimat cu tehnjc; Bayesiene
(BVAR), o crestere de circa 14 euro pe metru patrat a prefului locuintelor [a nivel nationaj conduce
la o scidere de 156 tranzactij imobiliare dupad un trimestry de la produceres evenimentylyj
(echivalent cu o pondere de 0,3% din media trimestrialy a numarului tranzactiilop din anul 2020),
Majorarea prefurilor imobiljare py determind njcio modificare contemporang a creditului noy

negativ, pentru ca ulterior dinamica ascendents a preturilor locuintelor s3 determine o impulsionare
a ofertei de panj Ia 5,25% dupi 4 trimestre de Ia soc.

progres semnificatiy, impactul pozitjy asupra activititij €conomice se va resimti doar odat; ce rata
de imunizare 3 populatiei va trece peste un prag critic,

berioada analizatj, I 3%, fatd de 3,5% la sfarsitul anyly; trecut. Acesta cste cel maj Scizut nive]
Inregistrat in ultimij $ase ani, o valogre mai scizuty decat atdt, anume 2,7%, fiind consemnati in
primul trimestry din 2015,

Dotari, relevd o scidere 5 marjei de cregtere anuale la 2% in trimestry] g] patrulea din 2020, fats de
2,3% in trimestryl anterior, in timp ce media europeani s-g majorat Ia 5,79, In Roménia, cresterea

Evaluare chiie de piata / Comuna V3jeq Danylyj - Pag, 21
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medie anuali de 3% s-g reflectat diferit pe cele dous segmente ale pietei: preful imobilelor existente
(vechi) a inregistrat o usoard sciidere, de 0,5%, in timp ce pretul imobilelor noj s-a majorat cu 6,8%,

fn comparatie cu anul trecut, datele prelucrate pe baza intentijlor de achizitie de pe portalul
Imobiliare.ro relevi o scadere a cererii in cele $ase orase mari, in medie cy 4%, Cel mai mare declin
al numérului de potentiali cumpiritori, -17%, a fost consemnat agtat in Constanta, cat si in Cluj-
Napoca si Iasi,acestea fiind urmate de Timisoara, cu -7%, Doar in Bucuresti cererea a fost cu 5%

la aproximativ 15.800 de oferte, respectiy cresterea perioadei de vanzare si a marjelor de hegociere
pentru apartamente in patru din cele sase orase mari,

Prin contrast, datele publicate de ANCP] indica faptul ci in primul trimestry s-ay vandut cele maj
multe bunuri imobile din ultimii cinci ani, anume 161.000, comparativ cu 133,000 anuj trecut. De
notat este faptul ci fn Romania sunt Inregistrate aproximatiy 40 de milioane de imobile, Cresterea

s’
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de la aceste scaderi este Constanta, unde, desi preturile s-ay majorat cu o marjd anualj de 2,9%,

preful mediu rimane cel mai mic dintre marile orage analizate, respectiv 6 eurg Pe metru patrat ytj], -

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

in ciuda mentinerii unor masuri restrictive in contextu] epidemiei de COVID-1 9, in primele trej luni
din 2021 piata rezidentialz autohtons s-az mentinut pe un trend ascendent din puncty] de vedere al
preturilor solicitate de vanzatorii de locuinge. Astfel, datele centralizate de Analize Imobiliare relevy
d, In perioada ianuarie-martie, valorile de listare ale proprietatilor rezidentiale dip Romanig
(apartamente, dar si case) au consemnat un avans de 2,29, comparativ cu trimestry] Precedent,

De mentionat este <4, In cele trej [unj anterioare, asteptarile Proprietarilor ¢y Imobile de vanzare se

la starea de alerts, inga, preturile au cunoscyt un trimestry de stabilizare, dupi care gy urmat sase

recente date oficiale, publicate de Eurostat, releva, pentry ultimul trimestry djp 2020, un avans de
1,3% comparativ Cu cele trei Junj anterioare gj, respectiv, un plys de 5,7% fatd de peridada simijars
4 anului trecut, pe de altz parte, statisticile pentru Romania aratd tot un avang de 1,39 fati de
trimestrul anterior, n vreme ce diferenta de pretla 12 lunj s-3 cifrat la 2%, Spre Comparatie, 1 g]
treilea patrar a] anypyj trecut datele oficiaje relevau un declin de 2,6% al preturilor de tranzactionare
de pe piata rezidentialy autohtony,

Indicele preturilor Rroprietatilor rezide; wigle (’2015:'i00}. clate rimestrige
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EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Cat despre diferenta anualj de pret, un alt indicator important pentru piata rezidentiald, de remarcat
ar fica aceasta a ajuns, in primul trimestry al anului in curs, la o valoare de +3% — ceea ce marcheazi

Evolutia preturilor fatd de trimestrul arnterior
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PERIOADA DE VANZARE SIMARJA DE NEGOCIERE

pentru tranzactionareg unui apartament ajunge la 53 de zile (in Iasi), 58 de zile (Brasov) si, respectiv,

In ceea ce priveste marja de negociere, un alt element relevant pentru dinamicg activititii de
tranzactionare, datele Analize Imobiliare aratd, fati de perioada similar3 a anuluj anterior, o scidere
in doud dintre marije Orage analizate. Acest indicator a cobordt, astfel, sub pragul de 2% in Tasi (in
conditiile in care in T1 2020 depisea nivelul de 2,5%), 1n vreme ce in Timisoara a ajuns la putin sub
2,5% (comparatiy Cu peste 4% in urmg oy un an). in celelalte centre regionale, acest indicator g
consemnat cresteri in ultimy] an, situdndy-se aproape de 5% in Bragoy s Constanta g;, respectiv, la
putin sub 3% 1 Bucuresti si Cluj-Napoca,

Pericads cdez YArzare [2rfes)

| |
L]

B ioumn

Marja de negoriere fee diferenta dingre Lretud de Urensachiongre SEallimgg e CRruL
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE (apartamente si case)

Ca urmare a schimbarilor provocate de COVID-19, cererea pentru proprietiti rezidentiale
(apartamente si case disponibile spre vinzare) s-a situat, trimestryl trecut, la un nivel mai sciizut
comparativ cu perioada similara din 2020 — adicd fnainte de declansarea epidemiei. Astfel,
aproximativ 164.700 de potentiali cumpiritori au céutat, pe Imobiliare.ro, locuinte in cele mai mari
§ase centre regionale ale tirii. Aceasti cifid este similard cu cea consemnati in cele trei luni

3

anterioare, insi relevi un declin de 4% fatd de primul trimestru al anului anterior,

Raportat la ultimele 12 luni, interesu] pentru achizitia de proprietiti rezidentiale s-a inscris, in cinci
din cele sase mari centre regionale monitorizate constant de Analize Imobiliare, pe o traiectorie
descendentd. Exceptia de la reguld este reprezentats de Bucuresti, unde cererea s-a majorat cu 5%
in ultimul an, numsrul potentialilor cumpéritori ajungand la 96.000 de persoane in cea mai mare
piatd imobiliari regionals a tarii — semnificativ mai mult decst in celelalte mari orage.

Evolutii negative de doui cifre au avut loc in majoritatea celorlalte centre regionale analizate: scideri
de 17% au fost Inregistrate in Constanta (pani la 14.000 de vizitatori unici), Cluj-Napoca (pani la
13.800 de persoane) si lasi (pani la 11.400 de potentiali cumpdritori), in vreme ce in Brasov a fost
consemnat un recul de 12% (péni la 13.600 de vizitatori), fati de un minus de 7% 1in Timisoara (pana
la 15.900 de vizitatori).

regionale analizate. Astfel, cel mai semnificativ avans aavut loc, in acest rastimp, in Bragoy (+32%),
orasul de la poalele Tampei fiind urmat de Iasi (+27%), Bucuresti (+12%), Timigoera (+1%) si,
respectiv, Constanta (+1%). Practic, singura exceptie de la reguli este reprezentaty de Cluj-Napoca,
unde cererea pentru proprietti rezideritiale este cu 7% mai mici decét in urma cy cinci ani.

Cererea pentry roprietst rezidenijale de vanzare

o E R T Tt TUE 2y

2000 oo B .o [N
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VANZARI PROPRIETATI IMOBILIARE, NATIONAL

In ciuda dificultatilor create de epidemia de COVID-19, 2021 a inceput ntr-o notd pozitivd din
punctul de vedere al vanzirilor de proprietati imobiliare. Astfel, datele publicate de Agentia
Nationalé de Cadastru si Publicitate Imobiliars (ANCPI) releva ci in primul trimestru al anului in
curs au fost vandute 149.031 de imobile la nivel national, in crestere cu 11,9% fatd de perioada
similard a anului anterior. De remarcat este faptul ¢4 pe segmentul unit3tilor individuale a avut loc
un avans si mai semnificativ, in cuantum de 42,7%, pani la un total de 40.043 de imobile.

Potrivit statisticilor oficiale, numarul de vénzari consemnate in primele trei luni ale anului in curs s-
a situat, fard exceptie, peste nivelu] atins in anul anterior, Astfel, in ianvarie 2021 ay fost
tranzactionate, la njvelyl Intregii tiri, 48.736 de imobile, cu 13.505 maj multe fati de perioada
similari din 2020, februarie, cand au fost achizitionate 50.147 de imobile, diferenta fata de acelasi
interval al anului anterior a fost ceva maij micl, cifrindu-se Ja doar 576 de unitdti, fn luna martie,

Insd, au avut loc 62.891 de vanziri de imobile, cu 14.512 maj multe decét in perioada similar g
anului trecut, ;

ll;e parcur;ulll;li 620020 au fost achizitionate I njve] national un total de 602 805 imobile reprezentand
avans de 11,6% (say 62.625 de unitti) fatd de 2019, ¢a reict "
.. ! cand erau inre
Operatiuni. De remarcat este faptul ¢4, potrivit statisticl']’o Fofi gistrate 540,180 de asemenea

: . . i ciale, num3 fatmcer L
eXistente la nivel nationaj &junge la aproximativ 49 g milioane el proprictaio Amobilare

Vanzari Imobile
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA VANZARE IN MARILE ORASE

Comparativ cy trimestrul precedent, oferta totald de apartamente $i case construite tnainte de anul

2000 disponibile spre vanzare in cele $ase mari centre regionale ale tarii a fost, in T1 2021, cu 15%

de oferte, comparativ cu 13.690 in cele trei luni

mai ridicatd — aceasta s-a cifrat, mai exact, Ia 15.75 0
raportat la perioada similarg g anului

anterioare. n contextul situatiei din domeniul sanitar, Tns,
anterior poate fi observati o diferents pozitivy de aproximativ 11%.

Pe parcursul ultimelor 12 Junj toate cele sase mari orase analizate au consemnat majoriri ale ofertej

rezidentiale de pe piags — marjele de cregtere fiind, fn majoritatea cazurilor, de douj cife, Astfel, cel

mai mare avans, in Cuantum de 14,2%, a avut loc in Bucuresti, unde ay fost scoase Ia vénzare
trimestrul trecut, 7.550 de proprietati rezidentiale; o Crestere de 14% a fost resimtitd, pe de altz parte
in Constanta, unde in lanuarie-martie g-5 ajuns la un total de 1.160 de anunpuy;. '

[.In trend generg] ascendent poate f observat si priving la numirul de proppicrs: .
gfﬁj;;e;:azgra; 1;5(3).}3‘.:‘0 - adf'c.é fu 8.7% mai multe decat in perioadaiimlz;;i?g ;ﬁ:;ulln ;Z(lzz;ﬁe
Bucuresti 16 ’5%) 0 utie pozitivd a avut loc in cinei dip ccle §as€ marij ora i .
(5.6%), 0 CI;J-N;pog:S;?{iae(;i 4.7%), Brasov (+'12,8%), Timisoara (+5,7%)
anu{ precedent. Numérul’de oferte :gzﬁ:t;c;iehﬁci:; & consemnat o scidere de 9,8% fats
ACapltalé, 1.350 1n Clyj-Napoca, 1,050 in Timisoara 69% A? s

in Brasoy In lasi
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PIATA INCHIRIERILOR DR LOCUINTE IN TRIM. 1
Potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare, suma medie solicitati pentru un apartament se
situa, trimestrul trecut, la 7,4 eyro pe metru pitrat in Bucuregti, in scadere cu 7,7% fata de perioada
similari a anylyj anterior. Pe urmitory] loc in clasamenty] preturilor de inchiriere se Situeaza Clyj-
Napoca (cu o medie de 7,1 euro pe metry pétrat, in sciidere cy 10,5%), orasul de pe Somes fiind
urmat de Iasi (6,5 eyro pe metru pitrat, in sciddere cy 2,5%), Brasov (6,4 euro pe metru pitrat, in
scédere cu 1,5%), Timisoara (6,2 euro D€ metru patrat, in scidere cu 7,5%) si, respectiv, Constanta
(6 euro pe metru pétrat, dar in crestere cu 2,9% fatd de any] anterior),

oot

ERE N

aceasta cifrindu-se, maj exact, la peste 29.000 de oferte. O tendint4 ascendents |5 acest capitol g
putut fi observati in toate marile centre regionale analizate, in frunte oy Bucuresti si Cluj-Napoca,
ambele cu un avang anual de 329 — pana la peste 15.600 i, respectiv, panj a 4.60¢ de anunturi.

L3

Segment de piaty s-a majorat cu 16% 4 ultimele 12 luni, panj Ia aproximativ 2.000 de oferte. Cele
mai micj marje de Crestere, anume 2% $i, respectiy, 4%, au fost consemnate, pe de ajts parte, in
Brasov (pani Ia aproximativ 1,700 de anunturi) si Constanta (circa 1.300 de oferte),

Prr::pneta{.i lislate Ig NGHIricre i Marile orase |y Tr-202 00 T i3

Tl Yoy -

L I TR Tt Tecg o,

BT p, LA T LI, teaber rn

16,970
750

s
EX
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dsil a ce priveste numdrul de proprietiti de
et o ge.nefali . crei;;e 5: es‘faeaf;rz:;;: 2[: tf7.§(l)(;8 lcale:;ive]ull3 mar§ilor orage, in crestere cu %31%
P no'u mm)fm?le pée gin 2,020. in acest caz, insd, o evolutie ascendenti poatg ﬁi obsc?rv.ata in
fé.lti 'de' S ?;e regionale, anume in Bucuresti (+29%), Cluj-Napoca (+25 A),.Tu-msogra ,
einel o Cek §aS€o/Ccn_ respectiv (,',‘onstanta (+14%). In Brasov, pe de alti parte, aces.t 1nd1catf;r e:
(r21%), lasi (+~16 0);:3% li)n per;oada analizatd. Numarul de oferte nou intrf)duse‘ pe pla’géA s-g ci 1::/
lcon'sir:ga(t)(c)’osizdg;;itali 2.500 in Cluj-Napoca, 2.000 in Timisoara, 1.200 in Tasi, 1.000 in Bras
acirca 9. ,

si 750 in Constanta.

Date despre piata imobiliara a judetulni Arges

Cererea se manifestd mai pregnant in zonele centrale a oraselor din Judety] Arges si mai temperat in
er g y N . . ) » [

celelalte zone a oraselor. Chiriile percepute sunt stabilite fa functie de vechimea spatiului si de

nivelul finisajelor, precum si de pozitionarea acesteia fata de vadul €conomic, nivelul de

intre 3 i 7 €/mp. Pentru spatiile cu suprafete mari, care sunt construite Inainte de i
1990, chiria se situeaza undeva 1a 2-5 €/mp, iar pentru constructiile noi in zone centrale chiria poate <

ajunge la 7-10 €/mp. Preturile medi de tranzactionare se situeazi intre 500-90 €/mp, putnd urca

si peste la 900 €/mp arie utili (n cazyl celor situate central oy dotiri i

la comands). Pentry spatiile mari, in zone cu vad comercig] modest,

nefavorabila in cadry] Judetulyj Arges, avand finisaje modeste, preturile d
chiar si sub 400 €/mp arie desfasurati. Pentry ii

preturile de inchiriepe variaza intre | —
finisajele s dotarile.

finisaje deosebite realizate

MIC genera) dar
N nive] globaj ediy 1 Cereyjj ! SDECIﬁCItétli Pl ‘
Analizg ofertej Competitive
Pe baz, Baptelor de Diats Cunoscyte,
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* 1In aria de piati definits, proprietétile similare calitativ cu cea evaluatd sunt disponibile in
cantitate medie; predoming constructiile vechi

* existi teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil astfe] ci exists posibilititi reale de construire
a noi ,,unititi”, putdndu-se anticipa o cerere moderatj pentru acestea

® volumul constructiilor noj (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mediuy

® proprietitile concurente cu cea cvaluatd au un grad de ocupare (proprietari si chiriasi) mediy;
existdproprietiti complet neocupate/neutilizate

® existd tendinta de conversie spre utilizari alternative

Analiza echilibrului
Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ci nivelul ceretii este mai mic decit

cel al ofertei si avem de-aface cu o piatia cumpiritorului, cu preturi care tind s3 se stabilizeze;
estimam ci aceast tendinti se va pistra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piati si CMBU

Considerand incadrarea proprietitii in tipul de piatd prezentat maj Sus, confirmati si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate s
analizate,constatimecd avem de-aface cuy o piatd bine Segmentatd, dinamici, cu tendintid de
dezvoltare.
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Capitolul V - Evaluarea proprietatii

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorij adecvat (valoarea de piafd in cazul de fatd), se pot
utiliza una say maj multe abordiri in evaluare,dintre cele tre; descrise si definite in IVS Cadrul
general. Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor say substitutiei, astfel:

* Abordarea prin piatii ofers o indicatie asupra valorij prin compararea imobiluluj evaluat cu
altele comparabile (identice sauy similare), ale ciror preturi se cunosc; dacj ny eXistd tranzactij

pe care un activ il va genera pe durata luj de viati utili si indicy valoarea printr-unproces de
capitalizare — transformarea venitulyj Intr-o valoare g3 capitalului prin aplicarea unej
rateadecvate de capitalizare/actualizare,

* Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitutiei (un cumpdritor rational nu va plati pentru un actiy mai mult decat costy] necesar

.

obtinerii unui actiy cy aceeasi utilitate, fie prin cumpirare, fie Prin construire; prin urmare pretul
be care cumparitoruyl J-ar pliti pentru activy] Supus evaluarii, nu va fj maj mare decat costy]
aferent construirii unyj activ echivalent,
Daca exist suficiente date de intrare reale say observabile in piatd, specifice unej metode, care s
conduci la o concluzie credibils, se poate aplica doar metoda fespectivi; in caz contrar (date
insuficiente si/sau Sumare, cu credibilitate redusi), se recomandi in mod special utilizarea g cel putin
doua abordirj Sau metode.Astfel, pentru misiunea de evaluare Prezenta, va fi aplicaty doar o singuri
abordare, bazatj pe date de intrare suficiente si cu o bung credibilitate (este vorba despre abordarea

prin piatd); abordarile Care nu s-au aplicat, respectiv cea prin venit $i cea prin Cost, nu sunt relevante
in acest caz.

Evaluare chirje de Piata / Comuna Valea Danyly; - Pag, 34

< i
g




Solicitant
Primariq Conmune; Valer Danyly;

S.C. Incorso Consult SRI. - CUI 19242879
Membry cor, orativ ANEVAR ~ 4 utorizatia 0616

Abordarea prin piata

Elemente de comparatio
Pret oferta €/m?
Orepi de Proprieterts
Conditii de finan tare
Conditii de vanzare
Conditii de pigiq

similar
Simiigr
Similar
Jul-21

. . Curte rges, Jud. § i, Jud,
Zigonens, Jud, Arges rtea de Arges, Iy, Valea Ursyiy; Jud

Valea Danuiui, Jud.

Localizare

Arge Arges Arges
Tipud drumufy; de acces Principat
Regim inaltime P4E

Utilitati
Suprafatg inchiriabilg

Eachet compiet

s fato & adecvata utifizari; e e .
uprafoto teren Simiar 5im:igpr im:ar
& CuUrente ]

Mmedi med%z-superioare
mixta Similar

inferinars m:—déi-super;’oare
Similar Similar
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sec soc
Suprafata ‘nchirish' a. mé 83.5¢ 150.00 80.06 300,00
Pret oferia ¢/m? 338 3.7 267
Austare pentry negociers -30% -2G% -20%
Va'oares ajustars 268 075 -053

nurma di “ilor te'eon’ce, ma-ja de negocere pent-u proprretat:e

5

Exp’ cat'e ajustae

Drept de propristate dap ‘n 5'piar s'm~ar s ar
Austare 0% ofs 053

Valoares 3;ustars 0.60 o.00 ceoe

Pret a]ustat &7l s.ce 213

EXP:: €3t & 3,usvmre Nu au fost otroduse 3,tstar

Conditii de finantare agpata §m ar sm ar 5.m 'ar

A ustare (519 0% 0%

Vaioa-ea ajustare o0 1157 80

Prat ajustat a7 3.00 213

Es'icat'e a,ustare Nu au ‘ost introduse 2, ustar.

Conditii de vanzare cash simig- simiae s'rtar

Alustare C3 032 (Y

Va'oarea o, ustere co co a0
Pret a,ustat 271 36C 2.:3

Expcat'e ajustere Nu au fost .ntroduse 2,ustar?

Londitii de piota Juta EITIc Y Ju-21 JITH 3 §

Austare 0% c% [454

Va'eares ajustare 8.00 £.co 2.0

En-‘:at'ea 5tare
Pret nfostar

Curtea de Arges, Jug Va'es Ursulul, Jud,
Arges Arges
A ustare =20% -35% -15%

Vaioare ajustare £ 5¢ -2.08 052
Va oarea aiustata 217 1.95 181
S-3u ¢erectat comparabiiee 1, 2 5, 3 negaty datorta igea rzor

Super'oare In cadry Judetu’y ., incuans £ carea d'ferente’cr s-a tut cont

Exp cate ajustare de amplasaces fata de arter e mpo-tante da transport, da cendt e
BCONSMILE § soca e 3'e one’ precum = de ana.'za Be perech de date

ntee comparab e,

Localizore Va eaDanuy , Jud, Arges  Z'gonan., Jud. Arges

Tipul drumutyi de acees Pr nc pa* Pracipal Pr ncipat
Ajustare 6% [+5] 53

Vo'aares a,ustare o.L0 O £.co

Explicatie s, ustare Nu au ‘ost necesare aiustar

Regim de inaltime P P+E P~g P+E

Austars 2.00% : C.00% .00

Vaigare austare o.0e 2.00 oce - -
Vaioarea siusiata 217 - 185 : 1.81 :

Expcate a/ustare - Nu oiu f93% necesare o ustar o

writitati rachet comg et pachet cempiet Eachet comp et pachet compiet

Austare (] i D14

Valoares gyustare - 006 C.Co 600

Eip..cat.e 3 uneare
Suprofate inchiriobila
Austare . . pis
Va gare djustare Q.27
Ve'earea a ustata -

308

203,

L3

N 223

Comparal.se 1 g 3 3u ‘G5t ajustate Rozt'y pentry Suprafata
.. . achr ali'a pe €ons-deentu. ¢a o Proprietate si suprafata ma m co este

Expcatie ayustare . . ™’ atract va dpah, 8 piete. Corecr ‘e au fost e‘éctua_te A funct's de ‘

d “arenta “ata ge FrOpT eatea sulrect 'a- coanyé €ares 5. facut or !

3na 23 pe perech de date ‘nire comparak e,

Suprafota teren sun ar 5'm far

Austare o% e 25

Va'03rea aiustara - ) 200

Exp .catie a_ustare - - N . N B
Finisaje med” -super-oars ‘nfarioara med-super-aare )
Austare 0% 0% -303;

¥a.08re 3;ustare 237 9.30 021

Vacarea aiustats 2,17 2.03

Comparaly cgy 5 3 aufost austate fegal’'y deoarece d.spun de fnisae

Eip’ cat's a_ustare supet.oare propriatat subiect, -ar comiaraly, a 2 a fpst 2.ustats poaity

deoarsce d’'spune de fin'saze ‘nfarcare Proprietat” subiect, Alustar: ‘
reaultate rurma Bna: 2 date or secundare de pate,

[20/:17] sim..ar

Alustare

Vaicare a:ustare
Va'oarea 2;ustata
Expiicatia 3justare

Austare neta

3,ustare boyta
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Rezultatul metodei

Aplicarea metodei prezentate mai sus a condus la urmatoarele rezultate:

Amp!aﬁmént

Centru de informare turistica si

teren sferent

Valea Danului, Jud, Arges 83,34 83.34 2.20 183 902

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmitoarele:

* nu sunt afectate de TVA;
includ valoarea drepturilor asupra terenului;

* au fost exprimate tinfind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei analizate

e nu reprezintd valoare de asigurare
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Capimlul‘VI ~ Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In bazarreyzultatului metodei prezentate, avand in vedere ca ea are yn grad mare de relevanta sj
adecvare pentry scopul evaluarii, ca ajustarile ce ay adus la rezultatu] ¢f ay fost determinate cy o

Sy Soieblcabie)

Centru de informare turistica si

Valea Danului, Jud. Arges  83.39 83.34
teren aferent

Referitor la aceste valori pot fi precizate urméitoarele:

nu sunt afectate de TVA;

includ valoarea drepturilor asupra terenului;

au fost exprimate tinind seama exclusjy de ipotezele si aprecierile eXprimate in prezenty]
raport si sunt valabile iy conditiile generale $i specifice aferente perioadei analizate

Bala Florin Cristian

evaluator autorizat EPI si EBM

Membru titular ANEVAR
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Documente

PR NECTANT: s¢ BUILDING DESIGN 2000.SRL, Jup), ARGEg.
CENTRE LOCAL pp: INFORMARE TuR st 4 IN20NA DR NORD 4 vag TOPOLOG 1y .
(‘(_)MUI\ iLE 'v'.-\l.!:‘a DAN(_JI AL EPARS, 18 Tef KN S..M.ATI.'{UC_‘(J, JL'J‘JE]‘L'I. ARGES

- Documentatie rehnica penggy ALLIrZAtie de construgpe-

2.3 Caracteristicile principale gje Corstrucliej

Centrul dg informare turistica. jn- Zona centraly a- Vaii 'f'npo)ug arg

urmatoargle caracteristic constructive:
~S¢=111.00 mp;
-5d=111.09 mp;
~Regim de inaltime=p,

Organizarea spatiilor  sitgiie Projectata:

- s
W22 Benambe spapy _— f_sminsiwss_
P T

{ratos, Lraoia)

i
gm0 HH e gy i -
' ket ir lamny,
2 ;Ss_s;fﬂu|'uji_-§_1.px§_—jv ] 'ki.,:ém, !ym.'rb ’ﬂaips. L

ATk T T gman, ]
T nen ] [P b

sed  ese j YT L’;b;;l
] - .

1
— . )
i

L -t e et prorony
L Smsenia
t

[ ™ . legy weme |

lames. (R st

= = e s sy
|5 Pongromn v R | s

3= 1% ma

89 511168 mp,

S:z-m,tén'p

Cladirea va §i construig din zidarie de B A cu sochy dip piatra , Planseele’
din beton armay monalite e grosime de I3 o, Inaltimea wily 5 onstructici vy
1i de 2,85 p,
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https://www.imorada r24.ro/anunturi/150-m p-casa-inchiriat-
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Date de piata

curtea-de-ar,qes—35040459#

Casa de maiiat Surtea D& Arges

(Zgonenn

Pret m*
Bai
Construt

Stachul constiyeng

https://www.imorada r24.ro/anunturi/80-m p-sp

hd

FRE Camere
< Suprafata utia
205 Supafata terenuiu

rErEt T mealzisi

atiu-comercial-inchiriat—curtea-d
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Mtarieg spaty

Pret m*= ITEE BHa
Suptafats wuza SETT Stadu vonstucne Ty
s icalzir

e 4
L

Liae Tip spater;

e Tars

https://www.imoradar24.ro/ar1unturi[300~mQ-casa—inchiriat~valea—ursului~ar €s-35458939
= UUIarges-35458939
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entie
800 €

Ofer ncnmere vila de lux Valea

Ursiiius 890 airo

Camere
Sustatato utda
Suprafata leranuim
Total etaje

Stadie constictg

et

Ba 5
Suprafata constiuta Bt
Tipst mealzise R R
Constiut L)

Log de parcare K]

hmos://www.imoradar24.ro/anunturi/200—mp-spatiu—comercial—inchiriat-curtea-de-arges-32903551
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Spativ de nchira Cuntea de ATes

Sumiafals utiia

Tip spatiu: Y S
S IMITEN S GOS8 B
%z
https://www.storia.ro/ ro/oferta/inchiriez-parter-
1Dn9gd.him #20790f3436 ‘

casa-albota-curte-mare—cu—grad ina-
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Inchiriez parter casa Albota curte mare cu gradina

700 RON

735

b s o LR T

T 3 . ~E - 1 EM

https://www.imoradar24‘ro/anunturi/210-mp-casa-inchiriat-big—bascov—34511469
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Inchinere via 6 camere zona Nord

Fitest
.
Comers T Ba H
Lec de parcars 2 Suptafath atilg
Total etgje t Constot
Suprafata teranuin 0 Tipolmealzing
here gt « Eelt e s arg

htt, s://www.imoradar24.ro/anunturi/48-mn-spatiu—comercial~inchiriat~curtea-de—ar es-35758611
nttps: ellled-de-arges-35758611
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Fara Comision

GTGQ@MM@», .

Spatiu comergial

S e

Bai 1 Suprafata utita S m
Stadiul constructiei Fhalzat  Tipul incalziri Cent-ala prapre

Tip spatiu; Spati comersgly

et gt

« Elgcltrcitats = Apa

H i fostui cagiret medcs aldll e Domitrars St Bar. ¥aracime Epe
iSer nispand oy dats de

il
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