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RAPORT DE EVALUARE
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4

in vederea stabilirii chiriei de piata a proprietatii imobiliare
»Centru de ingrijire copii” si a terenului aferent acesteia
situata in Satul Vernesti, Comuna Valea Danului, Jud. Arges

Comuna Valea Danului

Judetul Arges

»
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Capitolul I — Introducere

Sinteza raportului

Pornind de la Contractul de servicii incheiat intre S.C. INCORSO CONSULT S.R.L. si UAT
Comuna Valea Danului, referitoare la prestarea serviciului de evaluare in vederea stabilirii chiriei
de piata. vd comunic urmatoarele:

» utilizatorul prezentului raport de evaluare este Comuna Valea Danului;

stabilirea chiriei de piata

tipul valorii este chiria de piata

data evaluarii este 14.07.2021

périoada inspectiei este 29.11.2019 — proprietatea a mai fost evaluata de catre evaluator, iar
conform proprietarului, aceasta nu a suferit modificari (imbunatatiri sau deteriorari) de la

YOV W N Yy

ultima evaluare

data raportului 16.07.2021

»# obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprietatea deplin asupra activelor fixe -
constructie si teren aferent (evaluate in scopul determinarii chirieri de piata), din proprietatea
Comunei Valea Danului;

# prezentul raport de evaluare a fost intocmit confom Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2020

v

In urma aplicarii abordarilor relevante activelor supuse evaluarii, descrise in prezentul raport de
evaluare si a analizei rezultatelor si concluziei asupra valorii, s-a stabilit valoarea chiriei de piata a
constructiei si a terenului aferent, din proprietatea Comunei Valea Danului, ca fiind de:

Centru de ingrijire ernesti, Comuna Valea
_aferent o Danului, Jud. Arges

524 524 1.40 734 3,617

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmitoarele:

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

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

* nu reprezintd valoare de asigurare

Bala Florin Cristian
evaluator autorizat EPI si EBM

Membru titular ANEVAR
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S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant

Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616 Primaria Comunei Valea Danului

Certificarea evaluatorului

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

Vg

”~

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 la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentati de
terfe parti si nu este in niciun mod supusid vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate.

Nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la activele care fac obiectul evaluarii
si nu am niciun interes personal fad de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legatii de bunurile evaluate sau de partile implicate.
Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Onorariul plitit de catre client nu are nicio legiturd cu obfinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
Standardelor de evaluare a bunurilor si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de
evaluator autorizat.

Am realizat personal, inspectia activelor supuse evaluarii.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii.
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Capitolul II — Termeni de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului si competenta evaluatorului

Identitatea evaluatorului:

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

CUI 19242870, Nr.ordine la Reg. Comertului: 132/1781/2006,

cu sediul in Sibiu, str. Vasile Milea, bl. 10A, ap.12

Prin Bala Florin Cristian evaluator desemnat pentru intocmirea raportului
Evaluator autorizat EPI si EBM,

Membru Titular ANEVAR, nr.legitimatie: 18502 G

Competenta evaluatorului:

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiali;

Evaluatorul nu are legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a

comandat evaluarea; :

Evaluatorul este competent sa efectueze evaluarea.
Evaluatorul nu are nevoie sa apeleze la asistenta substantiald din partea altor specialisti.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazii — Comunei Valea Danului- identificata prin CIF
4120035, in calitate de client-si utilizatOr desemnat. -

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata 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 imobiliard — “Centru de ingrijire copii” si teren intravilan aferent,
situatd in Vernesti, Comuna Valea Danului, Jud Arges. alcatuiti din:
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Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616

Solicitant

Primaria Comunei Valea Danului

Componenta Caracteristici | Mod detinere | Dreptul legal dogﬁ[ggire
Cladire ~ “Centru de | Suprafata utila | in propriectate cumpdrare
ingrijire copii” inchiriabila de exclusivitate (sau

aprox 509 mp echivalent)
Cladire — centrala termica | Suprafata utila | in proprietate cumpdérare

inchiriabila de exclusivitate (sau

aprox 15 mp echivalent)
Teren Suprafata de | n proprietate cumpérare

2259 mp situate | exclusivitate (sau

in intravilan echivalent)

Tipul valorii

Luénd in considerare scopul prezentei evaludri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine Intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiald; prin
urmare, respectand si prevederile 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 si 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 evaludrii este prezentata in LEI si EURO. monede utilizate in majoritatea tranzactiilor

imobiliare.
Modalitatea de plata considerata este cash sau echivalent de cash la data evaluarii, avand conditii de
finantare normale.

Data evaluarii

Data evaludrii: 14.07.2021 ‘ ,, . R ‘
Perioada inspectiei: 29.11.2019 — proprietatea a mai fost evaluata de catre evaluator, iar conform
proprietarului, aceasta nu a suferit modificari (imbunatatiri sau deteriorari) de la ultima evaluare
Data raportului este 16.07.2021

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4.9283
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Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616

S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant
Primaria Comunei Valea Danului

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, documentele care atesta drepturile
de proprietate ale bunurilor imobile evaluate, schitele/releveul imobilului, planurile de amplasament,
autorizatiile de construire, autorizatiile de luare in folosinta, memoriu tehnic, etc.

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.
>
Vg
2.
5
o

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

’,

A\

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile extrase din documentele puse la
dispozitie de c#tre beneficiar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune cd dreptul de proprietate este bun si marketabil, in
afara cazului in care se specificd altfel:

Informatia furnizatd de catre beneficiar este consideratd de Incredere. dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete:

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neapalente ale amplasamentelm Solulu1 sau
structurii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. :

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

Nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parfi care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu
putem sd exprimdm nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport
nu trebuie considerat ci ar valida integritatea structurii sau sistemului constructiilor si
instalatiilor;

Se presupune cd amplasamentul este Tn deplind concordanta cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de catre evaluator, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea activelor evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa
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ceva.
Daci se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piatd estimati este valabil la data evalurii. Intrucat piata, conditiile de piatd se
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;
S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sd apard in perioada urmatoare;

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 evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinti;

Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinti asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fara 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 Invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se presupune ci nu existi astfel de
conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obisnuite, necesari pentru ntocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
proprietatii, astfel de informatii depisind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afla 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 extrase din documentele puse la
dispozitie de catre proprietar, orice modificare a acestora implica anularea rezultatelor,
necesitand refacerea lucrarii. ‘ :

Ipoteze speciale:

-

Nu sunt.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Ve

Ve

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau si
depund mérturie n instan{a relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
Incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) ny trebuie publicate sau mediatizate fiira acordul prealabil al evaloatorului.
Orice valori estimate in raport se aplici activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuti in raport.
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S.C. Incorse Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant

Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616 Primaria Comunei Valea Danului

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la

data intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica. concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat sau inclus intr-un
document destinat publicitatii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sd apara. Publicarea partiald sau integrala. precum si
utilizarea Iui de catre alte persoane decat cele precizate la pet. 1.2, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pect. 1.2. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate
fati de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pana la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
,.STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR -2020", astfel:

e Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru
general (IVS — Cadru general)

‘e - Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii

de referintd ai evaludrii (IVS 101) si condusd in acord cu prevederile SEV 102 —
Implementare (IVS 102)

e Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
(IVS 103) si SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

e Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesard abaterea de la
niciunul din standardele respective.

Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric si electronic.

Raportul cuprinde o introducere, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a datelor
activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, analiza celei mai bune utilizari, un capitol cu
evaluarea proprietatii si un ultim capitol cu analiza rezultatelor si concluzia evaluatorului privind
valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia evaluatorului, comparabile
extrase din analiza pietei, imagini ale proprietatii si localizare.
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S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant
Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 0616 Primaria Comunei Valea Danului

Capitolul III — Prezentarea datelor

ROMANIA

Romania este un stat situat in sud-estul Europei Centrale, pe cursul inferior al Dundrii, la
nord de peninsula Balcanicd si la tirmul nord-vestic al Marii Negre. Pe teritoriul ei este situatd
aproape toati suprafata Deltei Dundrii si partea sudica si centrald a Muntilor Carpati. Se invecineaza
cu Bulgaria la sud, Serbia la sud-vest, Ungaria la nord-vest, Ucraina la nord si est si Republica
Moldova la est, iar tirmul Mirii Negre se gaseste la sud-est.

Suprafata totald a tarii este de 238.397 km?.

Cel mai nalt punct al tarii este Vérful Moldoveanu (2.544 m), iar cel mai jos punct este
Marea Neagra (0 m). Cel mai mare oras al Roméniei este Bucuresti, care totodata este si capitala
tarii.

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

Rominia are o culturd unica datoritd asezarii sale geografice si a evolutiei istorice distincte.
Este fundamental definitd ca fiind un punct de intdlnire a trei regiuni: Europa Centrald, Europa de
Est si Europa de Sud-Est, dar nu poate fi cu adevdrat inclusd in nici una dintre ele. Identitatea
romaneasci a fost formatd pe un substrat din amestecul elementelor dacice si romane, cu multe alte
influente.

Localizarea geograficd a Romaniei pe Globul Paméantesc:

Amplasarea Roméniei in cadrul Europei:
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Relieful Roméniei este caracterizat prin patru elemente: varietate. proportionalitate,
complementaritate si dispunere simetricd. dat fiind numarul mare de formg dg rgli'eﬁ .relctal;ti_ﬁz}
aproximativ egald a principalelor uniiai de relief (35% munti, 35% dealuri si podisuri si 30%
campii) si gruparea reliefului.

Hartd topograficd a Roméniei:

Carpatii Romanesti se extind ca un inel. ce Inchide o mare depresiune in centrul tarii. cea a
Transilvaniei. Sunt munti cu altitudine mijlocie. fragmentati. cu un etaj alpin. pisuni alpine si intinse
suprafete de eroziune, a caror altitudine maxima se atinge in varful Moldoveanu (din Muntii
Figdras). la 2 544 de metri. Pe teritoriul Romaniei. Muntii Carpati au o lungime de 910 km. La
exterior Muntilor Carpati se afld un inel de dealuri — Subcarpatii si Dealurile de Vest — locurile
cele mai populate. datoriti bogatelor resurse de subsol (petrol. carbuni. sare) si conditiilor favorabile
culturii vitei-de-vie si pomilor fructiferi. In est si sud se extind trei mari podisuri (Moldovei.
Dobrogei si Getic). dar si Podisul Mehedinti. In timp ce in sud si vest se intind dous mari campii.
Cémpia Romana (ingustata spre est) si Campia de Vest. '

Delta Dunirii este cea mai joasa regiune a tdrii, sub 10 m altitudine, cu intinderi de mlastini,
lacuri si stuf. Ceva mai inaltate sunt grindurile fluvialé si maritime (Letea, Caraorman. Sariturile)
pe care se grupeaza satele de pescari. Este un teritoriu descris din Antichitate de numerosi oameni
de stiintd ai vremurilor. printre care Herodot. Strabon, Ptolemeu sau Plinius cel Batran. Delta Dunarii
a fost introdusd in lista patrimoniului mondial al UNESCO in 1991 ca rezervatie naturald a biosferei.

Romania beneficiaza de toate tipurile de unitati acvatice: fluvii si rduri. lacuri. ape subterane.
ape marine. Particularitétile hidrografice si hidrologice ale Romaniei sunt determinate. in principal.
de pozitia geografica a tarii in zona climatului temperat-continental si de prezenta arcului carpatic.
Factorul antropic a contribuit la uncle modificari ale acestor particularitagi.

Conform recensdamantului din 201 1. Romania are o populatie de 20 121 641 de locuitori. cu
o densitate de 84,4 loc/kim*. Raportul Eurostat din 2014 ariita ¢ Roménia era tara din Uniunea
Europeana cu cea mai abrupta scadere demografic intre 1994 si 2014, desi varsta mediand, de 40.8
ani, era inca sub media europeani de 42,2. Acelasi raport aratd ci Romania se afli pe ultimul loc in
UE la suprafata medie a locuintelor in mediul urban (circa 40 m?), dar si pe primul loc la procentajul
locuintelor folosite de proprietarii lor in totalul locuintelor (94,7%)
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S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant
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COMUNELE DIN ROMANIA

Comuna este o unitate de bazd administrativ-cconomica din Romania, alcétuita din unul sau
mai multe sate si condusé de un Consiliu comunal in fruntea caruia se afld un primar. In anul 2011,
Roménia avea 2859 de comune.

{n general, comuna poartd numele satului in care se afli resedinta. dar uneori comuna poarta
numele altui sat din componenta sa. De exemplu, Comuna Arefu contine satul Arefu. dar are
resedinta in satul Capatanenii Paméanteni.

fn Romania, in 1996 erau 2.686 de comune cu un total de 13.285 sate, cu o medie de 5 sate
pe comund.

Unitatea administrativd de comund a fost legiferatd pe teritoriul Romaniei in 1864. in
perioada Principatelor Unite. dupad Unirea din 1918 ea fiind extinsd si pe noile teritorii. Legea din
1929 definea comunele ca tiind de 2 tipuri: comune urbane/orase. respectiv comune rurale. Cele
rurale aveau pénd la 10.000 de locuitori. cele urbane peste. Satele. considerate sectoare ale comunei,
erau mici (sub 600 de locuitori) sau mari (peste 600 locuitori).

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

Clasificarea comunelor din Numirul de comune Populatia
Romania

sub 1.000 locuitori 52 38.000
intre 1.000 - 3.000 locuitori 1.054 2.291.000
intre 3.000 - 5.000 locuitori 996 3.850.000
intre 5.000 - 7.000 locuitori 398 2.323.000
intre 7.000 - 9.000 locuitori 130 1.016.000

peste 9.000 locuitori 56 613.000
TOTAL: 2.686 10.139.000

Impértirea administrativd a Romaniei
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MUNTENIA

Muntenia este o regiune istoricd din sudul Roméniei. parte cémponenta a Tarii Roménesti.
Limitele sale sunt: la nord muntii Carpati (care o delimiteaza de Transilvania), la vest rdul Olt (care
o separd de Oltenia), la sud si est fluviul Dunérea (care o delimiteazi de Bulgaria si Dobrogea), iar
la nord-est rdurile Milcov, Putna si Siret (dincolo de care se aflda Moldova).

Are In componenta actualele judete si unitdti administrative: Arges, Briila, Buziu, Cilarasi.
Démbovita, Giurgiu, lalomita, Ilfov, Prahova, Teleorman (férd comuna Islaz), Municipiul Bucuresti.
De asemenea, segmentele situate la est de raul Olt din judetele Valcea si Olt, precum si sudul
Jjudetului Vrancea (la sud de Milcov) fac parte din regiunea istoricd Muntenia. Localitatea Predeal
(dar fard Timisu de Sus si Timisu de Jos) din judetul Brasov face parte de asemenea din Muntenia.

Cele mai importante orase, centre polarizatoare si focare de istorie si culturd, din aceasta
regiune sunt: Bucuresti, Alexandria, Brdila, Buzau. Calarasi, Giurgiu, Pitesti, Ploiesti, Slatina,
Slobozia si Targoviste.

Principalele ape curgatoare care strabat aceasti regiune sunt Dunirea, precum si unii afluenti
directi ale acesteia: Olt, Vedea, Arges, Calmitui (in judetul Braila si judetul Teleorman), lalomita si
Siret.

Pozitia geograficd in Romania:

sgaria . Meldova

Muntenia era denumirea care apare pentru prima dati in cronicile primilor domni moldoveni.
Prin Muntenia se intelegea intregul teritoriu al Tarii Roménesti, probabil pentru faptul ci in regiunile
invecinate cu Moldova densitatea populatiei era mult mai mare in zona de deal si de munte. zonele
de campie din Muntenia fiind foarte putin populate datorita vastelor paduri ale Teleormanului si ale
Vlasiei care se intindeau de la raul Olt pani pe teritoriul Bucurestiului de astazi si a Baraganului, in
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care predomina la acea vreme vegetatia de stepd care se termina brusc spre sud cu intinderi de
nisipuri miscitoare apoi mlastinoase in jurul Dunarii.

Aceasta este regiunea din sudul Roméniei care a format impreund cu Oltenia principatul
medieval al Tarii Romanesti, incepand cu domnia lui Basarab I sau dupd alti istorici a lui Vladislav
I (Vlaicu Voda) si pan la unirea principatelor (1859). Toate capitalele Tarii Romanesti s-au situat
in Muntenia (cu exceptia perioadei 1770-1771 cénd aceasta s-a aflat in Craiova). Pand in secolul
XVIII denumirea "Muntenia" se Intindea si asupra Olteniei. care abia dupa stdpanirea habsburgica a
inceput sé fie perceputi ca o regiune istorica distincta.

Muntenia este situatd Intre Dundre la sud si est, Carpatii Meridionali si Milcov la nord, in
timp ce granita vestica este raul Olt. In perioada medievald cind teritoriul Munteniei era administrat
direct de citre domnitor, iar teritoriul Oltenici (adica judetele situate dincolo de raul Olt) era
administrat de catre banii Craiovéi, supusi domnitorului muntean. Intre 1718-1739, cénd Oltenia a
fost sub dominatie habsburgicé, Tara RomAneasca a fost alcituitd numai din Muntenia.

Dupi Unirea Principatelor. in 1872 la o noud impéirtire teritoriala s-a revenit la delimitarea
medievald iar pe emblema Principatelor Unite au fost introduse separat, simbolurile
Munteniei(vulturul) si Olteniei(leul) alédturi de bourul moldovenesc. Dupd Marea Unire de la 1
decembrie 1918 Muntenia dispare ca regiune administrativd pand in 1950 cind se tevine la
impdrtirea regionald. Dupd 1968 titlul de regiune Muntenia. nu mai apare decat in medii neoficiale,
care nu constituie diviziuni administrative, spre exemplu, regiunea de dezvoltare Sud Muntenia, care
insd nu cuprinde decét doud treimi din suprafata regiunii istorice. l

Acestea sunt judetele actuale ale Romaniei aflate in intregime sau partial in Muntenia:

Judetul Arges (6.862 km?), Judetul Briila (4.766 km?), Judetul Buziu (6.103 km?), Judetul C adldrasi
(5.088 km?), Judetul Dambovita (4.054 km?). Judetul Giurgiu (3.526 km?), Judetul Ialomita (4.453
km?), Judetul llfov (1.583 km?), Judetul Olt (5.498 km?) — partial, Judetul Prahova (4.716 km?),
Judetul Teleorman (5.790 km?), Judetul Valcea (5.765 km?) — partial, Judetul Vrancea (4.857 km?)
— partial.
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Valea Danului

Valea Danului este satul de resedingi al comunei cu acelasi
nume din judetul  Arges, Muntenia, Roménia. Satul este
mentionat ca entitate unica in Marele Dictionar Geografic al
Rominiei, dar in 1925 deja era divizat in mai multe sate:
Ciuresti. Herisani. Radesti. Cele trei sate au fost comasate in
1968 pentru a forma satul Valea Danului in forma actuala.

Comuna se afla in NV Judetului, pe malul drept al Argesului, la
poalele Dealului Tamas.

Vernesti, Arges

Vernesti este un sat in comuna Valea Danului din judetul
Arges. Muntenia, Romania. Un sat care alcituieste comuna
Valea Danului. -

Lo

Epzitia geograiicd
Coordonate: € 45712°0"N 24°36'24"E

Valea Danulu
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Descrierea activelor supuse evaluarii

Centru de ingrijire copii

Identificare Nr. din plan -
Tip cladire unitate scolara
Regim indltime S+P
Tniltime nivel (m) | 3
Data PIF 2014
Arii Au (mp) 509 + 15 (corp centrala
termica)
Sistem constructiv
Subsol partial Finisaj Pardoseli Parchet/Gresic
Infrastructurd Fundatii Radier general interior Tencuieli din mortar.
. gletuite
Suprastructurd Structuri revist. ziddrie portantd Intaritd cu Zugraveli lavabile
samburi $i centuri din
beton armat
Plansec din beton armat peste nivel Placaje faiantd in spatii
curent, din lemn peste umede
ultimul nivel
Anvelopi Inchideri zidarie din caramida
Compartimentari | ziddrie din cardmida Tamplaric din lemn
Acoperis sarpantd din lemn cu Instalatii | Electrice de iluminat
invelitoare din tigld
Finisaj exterior | Termosistem fard Sanitare apd si canalizare
menajera
Tencuieli decorative Incalzire locala. cu sobe cu
combustibil solid
Zugraveli simple, culori de apa Ventilatie nu
Placaje fara Aer conditionat nu
Tamplarie din PVC i gecam Altele nu
termoizolant
Particularititi -
Deprecieri
Recuperabile Nu este cazul
Fizice Nerecuperabile EL viatd scurtd | {inisajele si instalatiile sunt in stare buna
1. viatd lungé elementele structurale sunt in stare normali
. Recuperabile Nu este cazul
Functionale T
Nerecuperabile Nu este cazul
Externe sunt identificate si explicate mai jos, pentru intreaga proprietate

Aprecicre stare generald: bund
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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, ntre cumpdratori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneazd la raporturile dintre cerere si ofertd dar si la alti factori de stabilire a

pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv. relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumpérare.

in functie de tipul proprietdtii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealului geografic in care se regiseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a
“grupului (inta” de cumpardtori si a “stocului” de proprietdti competitive, impreund cu aprecierea
modului in care cererea si oferta se “sustin” reciproc sunt. de asemenea, demersuri care vor conduce
la concluziile analizei.

Considerente privind cea mai buni utilizare

in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai buné utilizare
a sa~ CMBU (utilizarea unui activ care 1i maximizeazi valoarea si care este posibila, permisa legal

si fezabila ﬁnanual) -in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2018, CMBU este definita
astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificald adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietdfi construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisd
/egal fezabz/a financiar si.din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare

‘Orice 1mob11 1ep1ezmta o sxmbloza intre 'doua entitati™: terenul si amena_)anle acestuia, si este
‘unanim acceptat cd tuenul este supoxtul care are valoare. amenajarile venind si adauge valoare
acestuia sau sd i-o diminueze. ,.Contributia™, pozitiva sau negativi. a amenajarilor este in relatie
directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” intre utilizarea clddirilor si utilizarea
solicitatd de piatd pentru teren. S& mai spunem si faptul ca, de reguld, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente: chiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietdti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenti a
respectivei proprietéti. Rezultd astfel ci CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul liber i
pentru proprictatea construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizirilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitétii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre
utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza “productivitatea” entititii analizate.
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CMBU a terenului considerat liber

Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza ci este terenul este liber (chiar dacd existd
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sd-si riaspundi la intrebarea: .,dacé acest amplasament
ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant rational de pe
piativa judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul oricdrei proprietati
construite va trebui evaluat in ipoteza ca este unul liber si pregatit pentru a primi o noua investitie.

Proprietatea evaluatd este amplasatd intr-o zond mixtd, unde se regdseste pe langa residential,
utilizarea industriala alituri de cea comerciald/servicii si chiar de micé productie; zota insa este in
curs de transformare in una comercial/industriald, afirmatie sustinuta de faptul c&, in ultimii ani,
zona a suferit o dezvoltare rapida si semnificativa, iar noile amplasamente construite fiind ocupate
aproape in intregime; astfel, estimam ci CMBU pentru terenul liber este cea industriala (spatiu
productie/atelier), ca fiind posibild. permisa legal si fird a fi nevoie de o altd validare a fezabilitatii

financiare.
CMBU a proprietitii construite

Aceastd parte a analizei vizeaz3 situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de
la data evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentat si nu face
diferenta intre utilizdri, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber;
astfel, ludnd 1n considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constatd cd acestea sunt
coerente cu utilizarea terenului.

Tipul proprietitii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului. impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa
cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietatii evaluate intr-un tip de piatd comerciald, segmentul relevant
fiind cel al spatiilor comerciale. Analizind vecinatiitile, zona si localitatea, in contextul
caracteristicilor pietei specifice Ia nivel regional si national, am constatat ca piata acestei
proprietiti este locala, fiind delimitati de zona satului Vernesti si alte zone similare din Jud.
Arges.

Fapte curente

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

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

= fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;
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» 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;
- Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseorti

influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprictati
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;

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

lung.

PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA SI ACCESUL LA FINANTARE

Pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pietei imobiliare. insa, spre deosebire de
episoadele anterioare de crizd. nu se asteaptd efecte negative pe scard largd la nivelul sectorului
imobiliar. La inceputul anului 2020, piata imobiliard rezidentiald se afla in faza de expansiune a
ciclului. Criza COVID-19 a determinat oprirea acestei evolutii ciclice, piata imobiliard inregistrdnd
contractii ale activitatii. Moderarea evolutiei ciclice a pietei imobiliare a modificat riscurile asupra
stabilitatii financiare, pe de-o parte reducand presiunile de supraapreciere ale prefurilor imobiliare,
iar pe de cealalta parte majorand riscurile de lichiditate si solvabilitate pentru firmele din sectoarele
constructii si imobiliar, pe fondul decalajelor dintre oferts si cerere. Un.important factor atenuant,
care a limitat impactul negativ al pandemiei COVID-19 asupra pietei imobiliare, a fost posibilitatea
de aménare la plati a ratelor pe o perioadd determinata pentru debitorii ce au intAmpinat dificultati
financiare temporare, ca si oferirea de somaj tehnic pentru angajatii ale céror firme si-au suspendat
activitatea pe perioada stérii de urgenta. Interesul pentru achizitia de locuinte a scazut in perioa’dé
stirii de urgenta. insi s-a redresat Incepand cu cel de-al doilea trimestru al anului 2020, astfel incat
intentia de achizitie s-a situat la un nivel superior celui inregistrat in aceeasi perioadd a anului
precedent.

O pondere importantd a tranzactiilor din piata imobiliard rezidentiald este finantatd prin credit.
Indicele privind accesul la piata creditului ipotecar2 pune in evidentd faptul c¢d o gospodarie tipicd
detine, conform datelor la luna decembrie 2020, la nivel national. aproximativ 71%; din venitul
necesar pentru achizitionarea unei locuinte cu 2 camere. in Bucuresti, incepind cu anul 2013,
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indicele de accesibilitate a devenit supraunitar, respectiv venitul unei familii a devenit suficient
pentru a-si permite achizitia unei locuinte. Expunerile institutiilor de credit in raport cu piata
imobiliara rezidentiald sunt importante, insuménd peste doui treimi din portofoliul de imprumuturi
acordat populatiei. Totusi. riscul de credit aferent imprumuturilor ipotecare este redus, iar
perspectivele aratd mentinerea la un nivel scazut. Fard a apela la sprijin financiar printr-un credit
bancar, timpul necesar achizitionarii unei locuinte cu 2 camere la nivel national este de circa 8.5 ani
(en. price to income), iar in cazul unui imobil cu 3 camere durata creste la peste 11 ani (date la

decembrie 2020).

Conform unei analize pe baza unui model cu vectori autoregresivi estimat cu tehnici Bayesiene
(BVAR), o crestere de circa 14 euro pe metru pétrat a pretului locuintelor la nivel national conduce
la o scidere de 156 tranzactii imobiliare dupd un trimestru de la producerea evenimentului
(echivalent cu o pondere de 0,3% din media trimestriald a numarului tranzactiilor din anul 2020).
Majorarea preturilor imobiliare nu determina nicio modificare contemporanid a creditului nou
ipotecar acordat populatiei, insd impactul cumulat dupa 4 trimestre se concretizeazd in diminuarea
cu 1.1% a creditului nou imobiliar. Efectul initial asupra productiei in sectorul constructiilor este
negativ. pentru ca ulterior dinamica ascendentd a preturilor locuintelor sa determine o impulsionare
a ofertei de pani la 5,25% dupi 4 trimestre de la soc.

Incertitudinile ce caracterizeazi evolutiile economice viitoare isi pot pune, totusi, amprenta pe
echilibrele pietei imobiliare. Desi introducerea vaccinului fmpotriva COVID-19 1reprezintda un
progres semnificativ, impactul pozitiv asupra activitatii economice se va resimti doar odati ce rata
.de imunizare a populatiei va trece peste un prag critic.

PULSUL PIETEI IMOBILIARE REZIDENTIALE

Scaderea cererii a condus la tncetinirea ritmului anual de crestere a preturilor de vanzare cu pand la
3%

Conform Analize Imobiliare, pretul mediu solicitat de vanzatorii de apartamente si case s-a majorat
cu 2.2% in primul trimestru din 2021 faté de trimestrul anterior. Ritmul anual de crestere a preturilor
a incetinit din cauza scaderii cererii si a majorarii ofertei existente; acest indicator s-a situat, in
perioada analizats, la 3%. fatd de 3,5% la sfarsitul anului trecut. Acesta este cel mai scdzut nivel
inregistrat in ultimii sase ani, o valoare mai scazutd decit atit, anume 2,7%, fiind consemnata in
primul trimestru din 20135.

Si indicele de pret al proprietétilor rezidentiale, publicat de INS pe baza tranzactiilor colectate de la

notari, relevd o scidere a marjei de crestere anuale la 2% In trimestrul al patrulea din 2020, fatd de
2.3% n trimestrul anterior, in timp ce media europeand s-a majorat la 5,7%. fn Roménia, cresterea
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medie anuali de 3% s-a reflectat diferit pe cele doud segmente ale pietei: pretul imobilelor existente
(vechi) a inregistrat o usoard scidere, de 0,5%, in timp ce pretul imobilelor noi s-a majorat cu 6,8%.

in comparatie cu anul trecut, datele prelucrate pe baza intentiilor de achizitie de pe portalul
Imobiliare.ro releva o scadere a cererii in cele sase orage mari, in medie cu 4%. Cel mai mare declin
al numarului de potentiali cumpdritori, -17%, a fost consemnat atat in Constanta, cat si in Cluj-
Napoca si lagi.acestea fiind urmate de Timisoara. cu -7%. Doar in Bucuresti cererea a fost cu 5%
mai mare. Aceastd scadere a interesulul pentru achizitii in primul trimestru din 2021 a produs efecte
vizibile pe piata vanzarilor de locuinte: cresterea cu 11% a ofertei existente (vechi) la vanzare, pand
la aproximativ 15.800 de oferte, respectiv cresterea perioadei de vanzare si a marjelor de negociere
pentru apartamente in patru din cele sase orase mari.

Prin contrast. datele publicate de ANCPI indicd faptul cd in primul trimestru s-au vandut cele mai
multe bunuri imobile din ultimii cinci ani, anume 161.000, comparativ cu 133.000 anul trecut. De
notat este faptul ¢a in Romania sunt inregistrate aproximativ 40 de milioane de imobile. Cresterea
de 42,7% fata de trimestrul intai din 2020 este semnificativd pe segmentul unitétilor individuale, ce
insumeazi aproximativ 40.000 de unitati. majoritatea cu destinatia de locuire (apartamente).

Interes crescut de achizitie pentru terenuri si in 2021

De la inceputul pandemiei. in urma cu un an, munca de acasd a devenit o normalitate pentru multi
romani. Deciziile companiilor de a generaliza si extinde modul de lucru remote si in viitor a
influentat pozitiv intentia de achizitie de case si terenuri pentru constructii, astfel incat distanta fata
de locul de munci a devenit un factor mai putin important in achizitie. in judetele Iifov si Cluj,
interesul pentru achizitia de terenuri s-a dublat in-ultimul an, in timp ce in Bucuresti si in municipiul

Cluj-Napoca, acesta a crescut cu pand la 30%. ..
Un an incert pentru piata inchirierilor

O veste buna in primul trimestru din 2021 este majorarea cererii pentru inchirierea de apartamente
si case cu 12% fatd de anul anterior, aceasta depisind 42.000 de potentiali chiriasi in cele sase orase
mari. Pe de altd parte, oferta a cunoscut, din nou, o crestere procentuald mai mare decét cererea,
respectiv 26%, in primele trei luni ale anului fiind listate 1a inchiriere peste 29.000 de proprietéti
rezidentiale.

Pretul mediu solicitat pentru inchirierea apartamentelor a scazut in primul trimestru fatd de anul
anterior in cinci din cele sase centre regionale. Cea mai puternicd scadere anuali a fost Inregistrata
in Cluj-Napoca (-10,5%), preturile atingdnd 7.1 euro pe metru patrat util. A doua cea mai mare
scadere a avut loc in Bucuresti (-7,7%), unde pretul mediu a ajuns la 7.4 euro pe metru pétrat util. Si
in Timisoara pretul mediu solicitat a scazut cu 7,5%, atingéind 6.2 euro pe metru patrat util. Exceptia
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de la aceste scideri este Constanta, unde. desi preturile s-au majorat cu o marji anuala de 2,9%,
pretul mediu ramane cel mai mic dintre marile orage analizate, respectiv 6 euro pe metru pitrat util.

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

fn ciuda mentinerii unor masuri restrictive in contextul epidemiei de COVID-19, in primele trei luni
din 2021 piata rezidentiald autohtond s-a mentinut pe un trend ascendent din punctu: de vedere al
preturilor solicitate de vanzatorii de locuinte. Astfel, datele centralizate de Analize Imobiliare releva
cd. in perioada ianuarie-martie, valorile de listare ale proprietdtilor rezidentiale din Roménia
(apartamente. dar si case) au consemnat un avans de 2,2% comparativ cu trimestrul precedent.

De mentionat este cd, in cele trei luni anterioare, asteptarile proprietarilor cu imobile de vénzare se
majorau cu 1,9%, dupa un avans usor, anume de 0.3%. resimtit in al treilea trimestru din 2020. Cu
alte cuvinte, o tendinta de scadere a preturilor locuintelor a putut fi observaté strict pe parcursul starii
de urgentd, in conditiile in care restrictiile impuse in lockdown au generat o serie de obstacole
concrete in ceea ce priveste procesul de tranzactionare a unei proprietiti imobiliare. Dupd trecerea
la starea de alerts, insa. preturile au cunoscut un trimestru de stabilizare, dupd care au urmat sase
luni de crestere.

in ceea ce priveste valorile de tranzactionare ale locuintelor din Uniunea Europeand (UE). cele mai
recente date oficiale, publicate de Eurostat, releva, pentru ultimul trimestru din 2020, un avans de
1,3% comparativ cu cele trei luni anterioare si, respectiv, un plus de 5,7% faté de perioada similard
a anului trecut. Pe de altd parte, statisticile pentru Romaénia arata tot un avans de 1.3% fatd de
trimestrul anterior, in vreme ce diferenta de pret la 12 luni s-a cifrat la 2%. Spre comparatie, in al
treilea patrar al anului trecut datele oficiale relevau un declin de 2,6% al preturilor de tranzactionare
de pe piata rezidentiald autohtona.

indicels preturilor propri

ior rezident:
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EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Avand in vedere amploarea schimbrilor sociale provocate de raspandirea nou lui coronavirus, faptul
ci piata imobiliard a inregistrat un singur trimestru de scadere a preturilor locuintelor este
semnificativ — iar datele consemnate in primul trimestru din 2020 arata ca reluarea tendintei de
crestere din T4 2020 nu a fost intamplatoare. De remarcat este ci marjele de cregtere consemnate in
ultimele dou# trimestre au fost destul de temperate, ele situdndu-se sub pragul de 2,5% — atari
evolutii sunt specifice, insa, chiar unor conditii normale de piatd, dupd cum o arata faptul ca in cele
trei trimestre de dinainte de declansarea epidemiei au avut Joc cresteri destul de apropiate.

Cat despre diferenta anuala de pret, un alt indicator important pentru piata rezidentiala, de remarcat
ar fi ¢i aceasta a ajuns, in primul trimestru al anului in curs, la o valoare de +3% — ceea ce marcheazi
un declin de 0,5% puncte procentuale fatd de trimestrul anterior, cind se situa la +3,5%. Aceasta
este una dintre cele mai mici valori ale indicatorului in discutie din ultimii ani, un nivel mai scézut
decét atat, respectiv 2,7%, fiind atins in primul trimestru din 2015 — deci la Inceputul perioadei de
revenire dupd criza economica.

Evolutia preturilor fatd de trimeastrul anterior
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PERIOADA DE VANZARE SI MARJA DE NEGOCIERE

In doud dintre cele sase mari centre regionale analizate, durata medie de vanzare pentru un
apartament a fost mai mica trimestrul trecut comparativ cu perioada similard a anului anterior. Astfel,
timpul necesar pentru tranzactionarea unei asemenea unitati locative s-a cifrat, in capitala tarii. la 38
de zile in intervalul ianuarie-martie 2021, la o distantd considerabila fata de celelalte orase analizate.
La polul opus, cea mai mare perioadd de vanzare, respectiv 93 de zile, a fost nregistrata in Cluj-
Napoca (in crestere de la aproximativ 68 de zile In urma cu 12 luni), in vreme ce Timigoara se afld
la o nu foarte mare distantd, cu 92 de zile (fatd de 82). in celelalte mari orase analizate. timpul necesar
pentru tranzactionarea unui apartament ajunge la 53 de zile (in Tasi), 58 de zile (Brasov) si. respectiv,
79 de zile (Constanta).

fn ceea ce priveste marja de negociere, un alt element relevant pentru dinamica activititii de
tranzactionare, datele Analize Imobiliare arata, fatd de perioada similard a anului anterior, o scidere
in doua dintre marile orase analizate. Acest indicator a coborét, astfel. sub pragul de 2% 1n lasi (in
conditiile in care in T1 2020 depasea nivelul de 2.5%). in vreme ce in Timisoara a ajuns la putin sub
2.5% (comparativ cu peste 4% in urma cu un an). In celelalte centre regionale, acest indicator a
consemnat cresteri in ultimul an, situdndu-se aproape de 5% in Brasov si Constanta si, respectiv, la
putin sub 3% in Bucuresti si Cluj-Napoca.
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE (apartamente si case)

Ca urmare a schimbirilor provocate de COVID-19, cererea pentru proprietati rezidentiale
(apartamente i case disponibile spre vanzare) s-a situat, trimestrul trecut. la un nivel mai scazut
comparativ cu perioada similara din 2020 — adici tnainte de declansarea epidemiei. Astfel,
aproximativ 164.700 de potentiali cumpdrétori au cautat, pe Imobiliare.ro, locuinte in cele mai mari
sase centre regionale ale tarii. Aceastd cifra este similard cu cea consemnatd in cele trei luni
anterioare, insd releva un declin de 4% fatd de primul trimestru al anului anterior.

Raportat la ultimele 12 luni, interesul pentru achizitia de proprietati rezidentiale s-a inscris, in cinci
din cele sase mari centre regionale monitorizate constant de Analize Imobiliare, pe o traiectorie
descendentd. Exceptia de la regula este reprezentatd de Bucuresti, unde cererea s-a majorat cu 5%
in ultimul an, numirul potentialilor cumparatori ajungand la 96.000 de persoane in cea mai mare
piatd imobiliara regionald a tarii — semnificativ mai mult decat in celelalte mari orase.

Evolutii negative de doud cifre au avut loc in majoritatea celorlalte centre regionale analizate: scaderi
de 17% au fost inregistrate in Constanta (pana la 14.000 de yizitatori unici), Cluj-Napoca (pand la
13.800 de persoane) si lasi (pand la 11.400 de potentiali cumpdritori), in vreme ce in Brasov a fost
consemnat un recul de 12% (pana la 13.600 de vizitatori), fatd de un minus de 7% in Timisoara (pana
la 15.900 de vizitatori).

Comparativ cu cinci ani in urma. insa, interesul pentru achizitia de Jocuinte a fost. in primul trimestru
din acest an, cu 10% mai mare, o tendinta de crestere fiind consemnati 1n cinci din sase mari centre
regionale analizate. Astfel, cel mai semnificativ avans a avut loc, in acest rastimp, in Brasov (+32%),
orasul de la poalele Tampei fiind urmat de lasi (+27%). Bucuresti (+12%). Timisoara (+1%) Si.
respectiv, Constanta (+1%). Practic, singura exceptie de la reguld este reprezentatd de Cluj-Napoca,
unde cererea pentru proprietiti rezidentiale este cu 7% mai mica decét in urma cu cinci ani.
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VANZARI PROPRIETATI IMOBILIARE. NATIONAL

in ciuda dificultatilor create de epidemia de COVID-19, 2021 a inceput intr-o notd pozitiva din
punctul de vedere al vanzarilor de proprietiti imobiliare. Astfel, datele publicate de Agentia
Nationala de Cadastru i Publicitate Imobiliard (ANCPI) releva cd in primul trimestru al anului Tn
curs au fost vindute 149.031 de imobile la nivel national. in crestere cu 11,9% faf de perioada
similard a anului anterior. De remarcat este faptul ca pe segmentul unitétilor individuale a avut loc
un avans si mai semnificativ. in cuantum de 42,7%, pana la un total de 40.043 de imobile.

Potrivit statisticilor oficiale, numarul de vinzari consemnate in primele trei luni ale anului in curs s-
a situat, fard exceptie, peste nivelul atins in anul anterior. Astfel. in ianuarie 2021 au fost
tranzactionate, la nivelul intregii tari, 48.736 de imobile, cu 13.505 mai multe fatd de perioada
similard din 2020. In februarie, cand au fost achizitionate 50.147 de imobile, diferenta fatd de acelasi
interval al anului anterior a fost ceva mai mica, cifrandu-se la doar 576 de unitéti. fn luna martie,
insd, au avut loc 62.891 de vanzdri de imobile, cu 14.512 mai multe decat in perioada similard a
anului trecut.

Pe parcursul lui 2020 au fost achizitionate la nivel national un total de 602.805 imobile, reprezentind
un avans de 11,6% (sau 62.625 de unitati) fata de 2019, cand erau inregistrate 540.180 de asemenea
operatiuni. De remarcat este faptul cd, potrivit statisticilor oficiale. numirul proprietatilor imobiliare
existente la nivel national ajunge la aproximativ 40 de milioane.
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NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA VANZARE IN MARILE ORASE

Comparativ cu trimestrul precedent, oferta totald de apartamente si case construite inainte de anul
2000 disponibile spre vanzare in cele sase mari centre regionale ale tarii a fost, in T1 2021, cu 15%
mai ridicats — aceasta s-a cifrat, mai exact, la 15.750 de oferte, comparativ cu 13.690 in cele trei luni
anterioare. in contextul situatiei din domeniul sanitar, insa, raportat la perioada similard a anului
anterior poate fi observatd o diferenta pozitivé de aproximativ 11%.

Pe parcursul ultimelor 12 luni. toate cele sase mari orase analizate au consemnat majordri ale ofertei
rezidentiale de pe piatd — marjele de crestere fiind. in majoritatea cazurilor, de doua cifre. Astfel, cel
mai mare avans, in cuantum de 14,2%, a avut loc in Bucuresti, unde au fost scoase la vénzare,
trimestrul trecut, 7.550 de proprietiti rezidentiale; o crestere de 14%a fost resimtita, pe de altd parte,
in Constanta, unde n ianuarie-martie s-a ajuns la un total de 1.160 de anunturi.

Un avans anual de 13,7% a avut loc in Timisoara (unde au fost scoase la vanzare 2.330 de
proprietati), orasul din sud-vestul tarii fiind urmat de Brasov (cu un plus de 11.2%. pand la 1.050 de
oferte). Pe de alti parte. majordari ale ofertei mai mici de 10% au fost inregistrate in lasi (un plus de
7.5%. pana la 1.230 de oferte) si, respectiv. In C luj-Napoca (un avans de doar 0,7%. péna la 2.430
de anunturi).

Un trend general ascendent poate fi observat si privind la numdarul de proprietati nou introduse pe
piata, ce s-a cifrat la 8.350 — adici cu 8,7% mai multe decét in perioada similard a anului precedent.
De data aceasta, o evolutie pozitiva a avut loc in cinci din cele sase mari orase analizate, anume in
Bucuresti (+16.5%), Constanta (+14,7%), Brasov (-+12,8%), Timisoara (+5,7%) si. respectiv, lasi
(+5,6%). in Cluj-Napoca, pe de alti parte, acest indicator a consemnat 0 scidere de 9,8% fatd de
anul precedent. Numirul de oferte nou introduse pe piatd s-a cifrat trimestrul trecut la 4.040 in
Capitals, 1.350 in Cluj-Napoca, 1.050 in Timisoara, 690 in lasi. 620 in Constanta si, respectiv, 600
in Brasov
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CONSTRUCTII REZIDENTIALE, LOCUINTE FINALIZATE

in ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS) releva ca in al treilea trimestru al anului trecut au fost finalizate, in Intreaga tard, un
total de 19.326 de unititi locative — cifid ce releva un avans usor, de circa 3%, comparativ cu cele
trei luni anterioare, cand au fost date in folosintd 18.725 de locuinte. Fati de perioada similard a
anului anterior, cand la nivel national au fost livrate 21.075 de unititi locative, poate fi observatd o

scadere de aproximativ 8%.
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PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

Printre schimbarile provocate de epidemia de COVID-19 se numird doud ce ar putea avea un efect
semnificativ asupra pietei chiriilor. anume popularizarea lucrului de la distantd si a cursurilor online.
Cu toate acestea, datele centralizate de Analize Imobiliare releva ca, la nivelul celor sase mari centre
regionale monitorizate, cererea pentru apartamente si case de inchiriat se afla, per ansamblu, la un
nivel mai ridicat comparativ cu anul anterior. Astfel, in perioada ianuarie-martie, aproximativ 72.000
de vizitatori au ciutat locuinte de inchiriat pe Imobiliare.ro, in crestere cu 12% fata de intervalul
similar din 2020. ' Lo

De mentionat este insi ci trei dintre cele sase mari orase analizate au consemnat, insa, scaderi la
acest capitol — iar celelalte, cresteri. Majorari ale interesului pe acest segment de piatd au avut loc,
astfel. in Bucuresti (+20%, pani la peste 46.000 de utilizatori), Cluj-Napoca (+18%, pénd la 6.000
de persoane) si, respectiv, in Brasov (+13%, pana la 4.700 de vizitatori). Pe de alta parte, cererea s-
a diminuat in Timisoara (-6%, pand la 6.300 de utilizatori), Constanta (-7%, pana la 5.500 de
persoane) si, respectiv, lasi (-20%, pand la 3.300 de vizitatori).
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Comparativ cu cinci ani in urma. cererea consemnatd pe piata inchirierilor de case si apartamente
este mai mare, per ansamblu, cu 40% — evolutii pozitive fiind consemnate, de data aceasta, in toate
marile orase supuse analizei. Astfel. cel mai mare avans al cereril a avut loc, In acest rdstimp, 1n
Cluj-Napoca (+98%). orasul de pe Somes fiind urmat indeaproape de lasi (+91%). Cresteri
semnificative ale cererii au mai avut loc si in Brasov (+49%) si Bucuresti (+37%), in vreme ce In
Constanta si Timisoara acest indicator s-a majorat cu 23% si. respectiv, 13%.

SO ESLEL I

PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

fn ceea ce priveste preturile de inchiriere solicitate pentru apartamentele din marile orase, in
Bucuresti si in Cluj-Napoca pot fi observate, intre T1 2020 si T1 2021, curbe de scadere vizibil mai
abrupte decét in celelalte mari orase ale arii —acest fapt nu este, desigur, de mirare, avand 1n vedere
nu doar situatia creatd de raspandirea noului coronavirus. ci si faptul cd aici se gasesc cele mai
scumpe proprietati de inchiriat. O scadere semnificativd a pretentiilor proprietarilor mai poate fi
observati in Timisoara, in vreme ce, in lasi si Brasov, pretul mediu solicitat pe metru pétrat se situa,
in primele trei luni ale acestui an, ceva mai aproape de nivelul consemnat in perioada similard din
2020. fn mod interesant, Constanta este singurul dintre marile orase analizate in care pretentiile
proprietarilor se situau peste nivelul consemnat in urmé cu 12 luni.
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PIATA fNCHIRIERILOR DE LOCUINTE IN TRIM. |

Potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare, suma medie solicitatd pentru un apartament se
situa, trimestrul trecut, la 7,4 euro pe metru patr at in Bucuresti. in scidere cu 7,7% fata de perioada
similard a anului anterior. Pe urmitorul loc in clasamentul prefurilor de inchiriere se situeazi Cluj-
Napoca (cu o medie de 7.1 euro pe metru patrat, in scidere cu 10,5%), orasul de pe Somes fiind
urmat de lasi (6,5 euro pe metru pétrat, in scadere cu 2.5%). Brasov (6.4 euro pe metru pétrat, in
scadere cu 1.5%), Timisoara (6,2 euro pe metru patrat, in scadere cu 7.5%) si, respectiv, Constanta
(6 euro pe metru patrat. dar in crestere cu 2,9% fata de anul anterior).

in ceea ce priveste chiriile solicitate pe categorii de apartamente, Bucurestiul se afld, in mod firesc,

in fruntea marilor orase. cu valori medii de 260 de euro pe funa pentru garsoniere, 400 de euro pe
luna pentru doud camere si, respectiv, 550 de euro pe lund pentru trei camere. Capitala térii este
urmati indeaproape de Cluj-Napoca, unde proprietarii solicitd 250 de euro pe lund pertru o locuintd
monocamerald, 370 de euro pe lund pentru una bicamerala si, respectiv, 450 de euro pe lund pentru
una tricameral. in mod interesant, Timisoara se situeazd acum pe ultimul loc in clasamentul chiriilor
din marile orase. cu 200 de euro pe lund pentru o garsonierd, 300 de euro pe luna pentru doud camere
si, respectiv, 360 de euro pe luna pentru trei camere.

PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

Comparativ cu perioada similard a anului precedent, oferta totala de apartamente si case disponibile
spre inchiriere in cele sase mari centre regionale ale tarii a fost, in T1 2021, cu 26% mai ridicatd,
aceasta cifrandu-se. mai exact, la peste 29.000 de oferte. O tendinta ascendenta la acest capitol a
putut fi observatd in toate marile centre regionale analizate, n frunte cu Bucuresti si Cluj-Napoca,
ambele cu un avans anual de 32% — pana la peste 15.600 si, respectiv, pna la 4.600 d= anunturi.

O crestere semnificativa, in cuantum de 27%. a avut loc si in Timisoara, unde trimestrul trecut erau
disponibile putin peste 4.000 de proprietati de inchiriat. in Iasi, pe de altid parte, oferta pe acest
segment de piatd s-a majorat cu 16% in ultimele 12 luni, pand la aproximativ 2.000 de oferte. Cele
mai mici marje de crestere, anume 2% si, respectiv, 4%. au fost consemnate, pe de altd parte, in
Brasov (pana la aproximativ 1.700 de anunturi) si Constanta (circa 1.300 de oferte).
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O tendintd generala de crestere poate fi observata si in ceea ce priveste numdarul de proprietéti de
inchiriat nou introduse pe piata, ce se apropie de 17.000 la nivelul marilor orase, In crestere cu 23%
fata de perioada similara din 2020. In acest caz, insd, o evolutie ascendenti poate fi observatd in
cinci din cele sase centre regionale, anume in Bucuresti (+29%), Cluj-Napoca (+25%). Timisoara
(+21%), lasi (+16%) si, respectiv, Constanta (+14%). in Brasov. pe de alta parte, acest indicator a
consemnat o scidere de 3% in perioada analizati. Numirul de oferte nou introduse pe piati s-a cifrat
la circa 9.000 in Capitald, 2.500 in Cluj-Napoca, 2.000 in Timisoara. 1.200 in Jasi, 1.000 in Brasov

si 750 in Constanta.

Date despre piata imobiliara a judetului Arges

Cererea se manifestd mai pregnant in zonele centrale a oraselor din Judetul Arges si mai temperat in
celelalte zone a oraselor. Chiriile percepute sunt stabilite in functie de vechimea spatiului si de
nivelul finisajelor, precum si de pozifionarea acesteia fata de vadul economic, nivelul de indlfime,
dotare, structura si compartimentarea. amenajdrile exterioare etc. Astfel, chiria medie variaza la
momentul actual intre 3 si 7 €/mp. Pentru spatiile cu suprafete mari, care sunt construite nainte de
1990, chiria se situeazi undeva la 2-5 €/mp. iar pentru constructiile noi in zone centrale chiria poate
ajunge la 7-10 €/mp. Preturile medii de tranzactionare se situeazi intre 500-900 €/mp, putand urca
si peste la 900 €/mp arie utild (in cazul celor situate central cu dotari si finisaje deosebite realizate
la comanda). Pentru spatiile mari. in zone cu vad comercial modest, care prezintd o amplasare
nefavorabild in cadrul Judetului Arges, avand finisaje modeste, preturile de tranzactionare pot scidea
chiar si sub 400 €/mp arie desfasuratd. Pentru spatiile aflate in satele si comunele din Judetul Arges,
preﬁlrile de inchiriere variaza intre 1 — 3 euro / mp in functie de anul in care au fost construite, starea,

finisajele si dotarile.

Analiza cererii solvabile

Ludnd in considerare influenta factorilor (sociali, economici. guvernamentali, fizici si de mediu)
deja analizati in-capitolele-precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ci: profilul potentialului cumparitor este, cel mai probabil, “agent comercial cu
putere economicd normald (sau persoana fizicd cu putere economica mare) capabil sd obtind
finantare si si sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpératori exista sau pot fi atrasi in aria
de piatd definitd in numér mediu. in cazul in care proprietatea ar fi expusi pe‘piagﬁ in vederea
inchirierii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un
interes mediu din partea potentialilor cumpéritori.

Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general dar si al specificitatii tipului de
proprietate analizat, care genereaza un nivel global mediu al cererii.

Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piatd cunoscute, in mare parte prezentate mai sus. putem conchide:
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e in aria de piati definitd, proprietatile similare calitativ cu cea evaluatd sunt disponibile in
cantitate medie; predomina constructiile vechi

e existi teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil astfel ci existd posibilitati reale de construire
a noi .,unitati”, putdndu-se anticipa o cerere moderata pentru acestea

e volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mediu

e proprietatile concurente cu cea evaluati au un grad de ocupare (proprietari §i chiriasi) mediu;
existaproprietati complet neocupate/neutilizate

o existd tendinta de conversie spre utiliziri alternative

Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia cd nivelul cererii este mai mic decét
cel al ofertei si avem de-aface cu o piatia cumpiritorului, cu preturi care tind sa se stabilizeze;
estimiim ci aceastd tendintii se va pistra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU

Avand in vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piata, proprietatea trebuie
evaluatd in ipoteza celei mai bune utilizéri; asa cum a rezultat din cele doud parti ale analizei
specifice, utilizarea curent a proprietatii evaluate reprezintda CMBU a sa si va fi evaluatd in acest

context.

Considerand incadrarea proprietitii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmatd si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si
analizate,constatimcd avem de-aface cu o piatd bine segmentata, dinamicd, cu tendintd de

dezvoltare.
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Capitolul V — Evaluarea proprietatii

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea de piata in cazul de fata), se pot
utiliza una sau mai multe abordari in evaluare,dintre cele trei descrise si definite in 1VS Cadrul
general. Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei, astfel:

e Abordarea prin piajd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu
altele comparabile (identice sau similare), ale ciror preturi se cunosc; daca nu existd tranzactii
recente. sau acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate
inconsiderare sipreturile comparabilelor care suntlistate sau oferite spre vanzare, dacd acestea
sunt relevante.

e Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singurd valoare curentd a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul
pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila si indic3 valoarea printr-unproces de
capitalizare — transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei
rateadecvate de capitalizare/actualizare.

e Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitutiei (un cumpdritor rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire: prin urmare pretul
pe care cumpdratorul l-ar plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat costul
aferent construirii unui activ echivalent.

Daci existd suficiente date de intrare reale sau observabile in piatd, specifice unei metode, care si
conducd la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectiva; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redusé), se recomandé in mod special utilizarea a cel putin
doud abordari sau metode.Astfel. pentru misiunea de evaluare prezenta. va fi aplicatd doar o singura
abordare, bazati pe date de intrare suficiente si cu o buni credibilitate (este vorba despre abordarea
prin piati); abordirile care nu s-au aplicat, respectiv cea prin venit si cea prin cost, nu sunt relevante
in acest caz.
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Abordarea prin piata

Bazandu-se pe comparatia proprietétii evaluate cu altele identice/similare, prima etapd a acestei
abordri este obtinerea informatiilor despre comparabile si preturile obtinute la inchirierea lor. in
perioada de informare si documentare, nu au fost identificate, in piata definitd, proprietdti care sa
prezinte o bund similitudine cu proprietatea evaluata si care sa fi fost inchiriate recent. in conditii
coerente cu cele din definitia chiriei de piata.

Astfel, pentru proprietatea evaluatd au fost identificate urmatoarele comparabile:

Pret oferta £/m® 287

Drept fe proprictate depiin similar

Conditii de finantore ia piata similar

Conditii de vondre cash similar

Conditii de piata -zt Jul-21 Jui-23 jul-21

Localizare vernest:, Jud. Arges Zigoneni, jud. Arges Lurtea d‘e Arges, Jud Velea Ursulul. Jud

Arges Arges

Tipo! drumuolul de acces Brincipal Srincipal erincipal

Regim inaitime S+P 24E B+E :

Ukilitati pachet complet pachet compiet pachet complet pachet compiet

Suprofota inchiriohilo 524 150 30 30

Suprafoto teren adecvata "l? zars simpifar similar sirnilar
curente

Finisafe e medil-superigare inferipare medii-supericare

CAGBY mixta sinilar simitar simtlar
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Bretcierta € 508
Suprafata nchir aboa~ 5224035 1SC40 anet
srey oferta €6t 239 375 267
A I3LAYE PENING NEOTIRTE ~30% 2 N
Yalsares a,usiere -3 €8 -0 73
i GrimE giECut. 107 tEEStrece, ara CE Negos ere pertru n B
Eup caveBsiaTe comporaiie a ‘gzt de gprovimaty 20

Urept de proprietate degin © otar
Hustare 0%
Va carea a;ustere SLC

£rat a,ust

Eap' cate g usiave
Conditii de finontere apan

Zpustare

s oar
o
Vainares ajusere [
Freba;ustet 2323 N

Expzicat-e 3,u5t278
Conditii de piata A3l
Ajustare

V2 o37ER BAISIETE

Eajzisgatie aiustare Hu au fost

Curten de Arges Jud ya-ea Ursaw Jud

tocalizone

aegs arg:

-2 05 532

1.95 1.82
s.3u coreciat comparab e ! 2 ¢ 3 negatw dator iz ‘pza’ zari
super oare b Cadny utelu 0 cuant? carea d ‘erente o s-a Tnutoont
gz prgre & mportante de {rENSE de cond t e

care g usIETE

Ya'oBrea 8:Lste

Bep c&tea ustace
dz ans Iz e petsch Gz Cale

Tipu! drumului de acces Broncipa erngiia ®r ng par

starg 0%
VB 0areR 3,uslaTe 260 2v]

Espisget &3, ustare
Regim de inaltime

V& care 3, ustate GEl
Ya:cavea 3t 1.60
ar comparal T npgat ¢ doteT §3 TEgHar L A
2 azpstay d caread ‘erente &t nt cont de

cerecen zpet 60
U ety depo

T Ut

Eag icavea

apror mat v 3B ma moo decitce e
w@nsarta Sunt Cu Bprsy Mat Y
5ustar rezusats nurpa analae. date or secundarede

pachet compist

ytilitati pachs:

B CATES B,USIATE SoC
Expp rCat & & ustaTe
Suprafata inchicicbila sl
Asaztare o%
Va carea,ustate C &6 ocLs
Yaipares B, ustalts 1.05 1.60

fast a,ustate negaty pentty Supratela
ach « 2h & pecons:cere 20 prop- etate s qupratams M m ca 5te
ma atractva dpdv At p < & au fost gectuate o funct e de
dferenta ‘ata ge propretatea zubect ot Cuant
anaice pe perech: Je date nire compaabie

"

Esc £ave aust

‘carea 58 facut prn

Sugrafoto terea . sme” s iEr

Ayustare [ N o

Ve careaaLsiate . oL

Exip .catem.ustate o5t ntreduse 3.UsmT

Finisals are sare

Asustars i
Va'oare gustere -537 R :
Waioares 3, 1.35 1.35 1.38

Comparal el 513 auf
supersoate proptetat
deostecs dupune ge fo

"EIU tatd

te negaty decarece d-spun defnsae
v corparab e Zafestaumatape ity
wier.ogte SrOPT €ta  fubect Austar
dare dep ata

Expogatea,

24

By [ug<]

z maiar
Azustare C.00%
re a,ustare S o
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Aplicarea metodei prezentate mai sus a condus la urmatoarele rezultate:

Centru de ingrijire capii si teren
aferent

Vernesti, Comuna Valea 524 523 1.40 734 3617

Danului, Jud, Arges

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmaitoarele:

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

o au fost exprimate ti

nind seama exclusiv de ipotezele i 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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Capitolul VI — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In baza rezultatului metodei prezentate, avand in vedere ca ea are un grad mare de relevanta si
adecvare pentru scopul evaluarii, ca ajustarile ce au adus la rezultatul ei au fost determinate cu o
precizie buna, prelucrand o cantitate insemnata de date de piata, precum si celelalte aspecte
mentionate in raport referitoare la sufiecienta unei singure abordari, evaluatorul considera credibil
acest rezultat, iar indicatia asupra chiriei de piata a proprietatii imobiliare “Centru de ingrijire copii”
si a terenului aferent acestuia la data de 14.07.2021 este:

Ceniru de ingrijire copli si teren  Vernesti, Comuna Valea

A 524
aferent Danului, Jud. Arges

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmétoarele:

¢ nu sunt afectate de TVA;

o includ valoarea drepturilor asupra terenului;

e au fost exprimate tindnd 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 o

Bala Florin Cristian
evaluator autorizat EPI si EBM

Membru titular ANEVAR
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Me p {iv ANE!’ A for1 fra 061 6 Plln}all(l Comu I/

Documente

FANT: 5C BUTLBING DESIE ¥ 2000 S.RL. STEFANESTY JUD, ARGES
Jo CRIJIRE COPI

OMIUNA VALEA DANL LLI

C SIDETALI DE EXECUTIE -

i

U

- TROLF(‘T TEHN]

-8 opristruii = 421 D0 mp;
-8 desfasurat = 541,30 mp;

-3 utila = 509,03 mp;

-Regim de inaltime - P+8S,

AMERA PENTRU CENTRALA TERMICA -cladire cu urmatoars|e
i caracteristic constructive:

-5 construit = 19,25 mp;

-5 desfasurnt = 19,25 mp;

-S utila = 15,00 mp:
-Regim de inaltime — P
&
CAPIL DATE TEHNICE ALE INVESTITIE}
2.1. Suprafata si situatia juridical a terenylpj

PR

Suprafata de teren afectats de coustructie este de 32350 mp, apartine
meniviuf primarei Valea Daguly;,

erenuf are ca vecini:

N = teren proprictatea primariei;

3 — D7 703 1

W~ teren proprictatea primatiei;

E - ieren propritatea primariei.
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Date de piata

htips://www.imoradar24.ro/anunturi/150-mp-casa-inchiriat-cu rtea-de-arges-350404594

Camerm .- 4
Bai 2 Suprafald gvls
Construit 2515 Supralpea tersmuin

Stadiut constiucts Tt incatarl

https://www.imoradar24.ro/anunturi/80-mp-spatiu-comercial-inchiriat-curtea-de-arges-34709845
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ags B Y

onslrucker

Suprafaih

Tip spatiu:

Tigul incaizing

https://www.imoradar24.ro/anunturi/300-mp-casa-inchiriat-valea-ursului-arges-35458939

Evaluare chirie de piata / Comuna Valea Danului - Pag. 43

t
!
)
H




S.C. Incorso Consult S.R.L. - CUI 19242870 Solicitant ‘
Membru corporativ ANEVAR — Autorizatia 616 Primaria Comunei Valea Danului

EEa) seon B ATE NI
RIS

Total e

3

W ADR

hitps://www.imoradar24.ro/anunturi/200-mp-spatiu-comercial-inchiriat-curtea-de-arges-32903551
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hitps://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriez-parter-casa-albota-curte-mare-cu-gradina-
IDnSgd.htmi#2079013486 )
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frichiriez parter casa Albota curte mare cu gradina

700 RON

Prezentara generala

hitps://www.imoradar24.ro/anunturi/210-mp-casa-inchiriat-big-bascov-34511469
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Tipu! incalai

hitps://www.imoradar24.ro/anunturi/48-mp-spatiu-comercial-inchiriat-curiea-de-arges-35758611
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1
Stadiul coustructisi Shalzat

Tip spatiu: Spatl comerc.alke

Suprafati utith

Tiput incalzitd
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