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Cétre:

MUNICIPIUL CAMPULUNG , in calitate de client
si
de utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem raportul de evaluare pentru imobilul propus in garantie.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in cartea funciara a
imobilului.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de piata
specifica si apoi la estimare de valori si redactare raport.

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

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

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

Cu stima,

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
Membru Corporativ ANEVAR
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
|. Termenii de referinta ai evaluarii
1. ldentificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea imobilului supus evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
. Ipoteze speciale si ipoteze special semnificative
10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2025
12. Descrierea raportului
Il. Prezentarea datelor
1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Informatii despre amplasament
Descrierea constructiei
Date privind impozitele si taxele
. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
[ll. Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
1. Abordarea prin piata
2. Abordarea prin venit
3. Abordarea prin cost
VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VII. Anexe raport

©CONOO P WN
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SINTEZA RAPORTULUI

Evaluator

Autorizatie membru
corporativ

Reprezentanti societate

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Solicitantul lucrarii
Identificare client
Adresa client
Utilizator desemnat

Proprietatea evaluata

Identificare

An construire
Stare tehnica
Nivel de finisare
Utilitati existente
Proprietar

Adresa proprietatii

Cod postal

Ipoteze speciale

Data inspectiei

Data evaluarii

SC TOTAL ROM PROIECT S.R.L.
Nr. 0252 emisa in 01.01.2026, valabil pana la 31.12.2026

Catanoiu Mirel_Administrator;
e_mail: office@totalromproiect.ro;

Muscurel Gina , Membru titular ANEVAR, specializari EPI,
Legitimatie si parafa: 18552 / valabil 2026.

MUNICIPIUL CAMPULUNG

Cod fiscal 4122361

Municipiul Campulung , strada Negru Voda , nr 127, jud Arges
Municipiul Campulung

Obiectul evaluarii il constituie imobilul constand intr-un apartament, cu 2
camere si dependinte, situat la etajul 1al unui bloc de locuinte cu regim
de inaltime P+4E, avand conform masuratorilor cadastrale:

= Aria utila = 37,49mp

= Aria totala =39,85 mp.
Se detine si drept de coproprietate fortata si perpetua in cota parte
indiviza de 250/10.000 asupra partilor din blocul de locuinte, care prin
natura sau destinatia lor sunt in folosinta comuna a tuturor
coproprietarilor cat si dreptul de folosinta asupra terenului aferent pe
durata existentei constructiei in cota parte de 5 /100

Nr. Carte Funciara: 80829-C1-U28 a municipiului Campulung , judetul
Arges.
Nr. cadastral apartament: 80829-C1-U28

1980

Buna.

Mediu

Energie electrica.; apa-canal; gaze; telefonie; CATV.
Municipiul Campulung -Domeniul Privat

Municipiul Campulung , str Emil Garleanu , nr 16, bl 26, sc B ,et 1, ap 8,
judetul Arges.

115100

Nu este cazul .

16.04.2026; inspectia s-a realizat de evaluator autorizat Gina Muscurel ,
in prezenta reeprezentantului solicitantului. :

16.04.2026 .

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
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Curs valutar

Data finalizare raport
Utilizarea desemnata

Tipul valorii

Declararea valorii

Valoarea de piata

SC TOTAL ROM PROIECT
Membru Corporativ ANEVAR

GINA MUSCUREL
Evaluator autorizat EP/
Legitimatie 18552 valabila 2026

1 euro = 5,0914 lei, afigat de BNR, valabil la data de referinta a

evaluarii.

16.04.2026

Vanzare —cumparare .
Valoarea de piata.
Valoarea de piata estimata prin: abordarea prin piata.

129.831 lei
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este efectuata de SC TOTAL ROM PROIECT SRL, prin evaluator autorizat Muscurel Gina |,
Membru Titular ANEVAR, specializat EPI, posesor legitimatie nr. 18552.
Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.
Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul acestui
Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care
a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.
Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta
prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara o alta asistenta
substantiala profesionala de stricta specialitate.
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia
2025

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client: Municipiul Campulung
Sediu: municipiul Cdmpulung , strada Negru Voda , nr. 127 , judetul Arges
Utilizator desemnat : Municipiul Campulung

3. Utilizarea desemnata
Evaluarea este realizata pentru vanzare
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

4. Identificarea imobilului supus evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie imobilul constand intr-un apartament, cu 2 camere si dependinte, situat la
etajul 1 al unui bloc de locuinte cu regim de inaltime P+4E, avand conform masuratorilor cadastrale:

Aria utila = 37,49 mp.
Balcon =2,36 mp
Aria totala = 39,85 mp.

Se detine si drept de coproprietate fortata si perpetua in cota de 250/10000 asupra partilor din blocul de
locuinte, care prin natura sau destinatia lor sunt in folosinta comuna a tuturor coproprietarilor cat si dreptul
de folosinta asupra terenului aferent pe durata existentei constructiei in cota de 5/100

Adresa : municipiul Campulung , str Emil Garleanu , nr 16, bl 26, sc B , etaj 1 , ap 8,
judetul Arges

Cod postal : 115100

Identificare cadastrala : nr. cadastral apartament: 80829-C1-U28

Carte Funciara : 80829-C1-U28

Proprietar: : Municipiul Campulung —Domeniul Privat

5. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotaréat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile su actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constréngere”.

6. Data evaluarii:
Data inspectiei : 16.04.2026 Inspectia s-a realizat de catre evaluator autorizat Gina Muscurel , in prezenta
solicitantului.
Data evaluarii  : 16.04.2026 .
Data finalizarii raportului: forma scrisa a raportului a fost finalizata in 16.04.2026

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatile si documentele furnizate de catre banca si proprletarul
reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificar) s
investigatii suplimentare. -
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la Cap. Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau res
referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al evaluarii.
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Conform constatarilor la inspectie, s-a constatat ca amplasamentul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.

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

- informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din surse publice, site-

uri specializate in anunturi imobiliare, presa locala etc;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025, valabile la data evaluarii;

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

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

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

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

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului in care
a fost identificata, sau indicata de catre proprietar 0 neconformitate, litigiu, situatie juridica atipica.

Aspecte fizico- dimensionale:

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

Urbanism:

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

Structura

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

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

Mediu

- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarul
imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

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

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

Metodologie

- scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa_
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate; E

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

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii s d o

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

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

11. Declararea conformitatii evaluarii

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor
editia 2025, compuse din:

SEV100 — Cadrul general al evaluarii ;
SEV101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 = Tipuri ale valorii ;

SEV103 — Abordari in evaluare ;

SEV 104 - Informatii si date de intrare ;
SEV 105 - Modele de evaluare ;

SEV 106 - Documentare si raportare ;

SEV230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

Ghidurile de evaluare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

12. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

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

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

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

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

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

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
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I. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului de proprietate:
Extras de carte funciara cu numarul 80829-C1-U28 emis de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Arges , BCPI Campulung
Releveu apartament cu nr. Cadastral 80829-C1-U28
Conform Extrasului CF, partea a ll-a, pentru imobilul descris mai sus, dreptul de proprietate asupra
imobilului, apartine MUNICIPIULUI CAMPULUNG .
Sarcini inscrise: la data evaluarii imobilul era liber de sarcini.

2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier.

3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare
Imobilul este situat in zona mediana a localitatii Campulung.
Campulung Muscel este un municipiu in judetul Arges, Muntenia, Romania, format din localitatile
componente Campulung (resedinta) si Valea Rumanestilor.Orasul se afla in nord-estul judetului, Tn
depresiunea omonima, la o altitudine de 580-600 m, in Muscelele Argesului, la poalele Muntilor lezer, pe
malurile Raului Targului. Orasul este strabatut de soseaua nationald DN73, care leaga Pitestiul de Brasov,
aflandu-se la o distanta de 52 km de Pitesti si 84 km de Brasov. La Campulung, din acest drum se ramificd
soseaua judeteand DJ737, care duce spre sud-est la Mioarele si Boteni (unde se termind in DN73D);
soseaua judeteana DJ734, care duce spre nord la Leresti; si soseaua judeteana DJ732C, care duce spre
vest la Bughea de Jos, Godeni (unde se intersecteaza cu DN73C) si Schitu Golesti (unde se termina in
DN73).
Pe calea ferata, orasul are statiile Campulung si Parc Kretulescu, ultima fiind capatul unei linii de cale ferata
care duce spre sud la Golesti, unde se uneste cu calea ferata Bucuresti-Pitesti.Raportat la contextul national
, are o economie mediu dezvoltata.

Zona:

- Zona mixta, preponderent rezidentiala, formata din blocuri cu regim de inaltime P+4E , spatii
comerciale, atat independente cat si la parter de bloc , unitati administrative si spatii servicii ;
apartamentul este situat in zona mediana a municipiului Campulung

- Unitati comerciale: la distanta mica;

- Unitati de invatamant: amplasate la distanta mica: scoli generale si licee

- Unitati medicale: amplasate la distanta medie — Spitalul Municipal

- Sedii de banci: amplasate la distanta mica;

- Muzee: amplasate la distanta medie;

- Institutii de cult: La distanta mica;

- Parcuri: spatii verzi la distanta mica;

- Lacuri: la distanta mare.

Utilitati:

- Retea urbana de energie electrica: existenta ;
- Retea urbana de apa: existenta;
- Retea urbana de termoficare: existenta;
- Retea urbana de gaze: existenta;
- Retea urbana de canalizare: existenta;
- Retea urbana de telefonie: existenta;,
- Altele: internet, CATV.
Artere de circulatie:
- Auto: strada Emil Garleanu . Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu circulatie pe ambele
sensuri si 0 banda de circulatie pe fiecare sens;
- Magistrale metrou: nu este cazul;
- Trasee suprafata:
- Statie de microbuz la distanta medie ;
- Feroviar: gara este amplasata la distanta medie;
- Naval: nu este cazul.
Ambient
- Ambient civilizat;
- Trafic auto mediu;
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- Trafic pietonal mediu.
Informatii despre amplasament
- Bloc de locuinte cu regim de inaltime P+4E, construit in jurul anului 1980.

4. Descriere amplasament

Constructia de baza:

- Fundatii: tip radier general din beton armat;

- Inchideri perimetrale: prefabricate din beton armat;
- Acoperis: tip terasa din beton armat cu hidroizolatie;
- Termoizolatie exterior: partial temoizolat .

- Aspect exterior: ingrijit;

- Aspect interior, casa scarii: ingrijit;

Apartamentul:
- Conform documentatiei cadastrale are urmatoarele suprafete:
- Aria utila = 37,49 mp.
- Aria totala = 37,49 mp.
Compartimentare:

- Camera de zi = 13,49 mp.
- Dormitor = 11,86 mp.
- Baie = 3,76 mp.
- Bucatarie = 4,30 mp.
- Hol = 3,45 mp.
- Debara =0,63 mp
La data evaluarii imobilul detine :
- Tamplarie: tamplarie exterioara din PVC cu geam termoeficient, tamplarie interioara din MDF, usa
din metal la intrare;
- Pardoseli: parchet laminat in camere si gresie in bucatarie si baie;
- Zugraveli in vopsea lavabila;
- Peretiplacati partial cu faianta in grupul sanitar,;
- Instalatii electrice monofazate: instalatie completa si functionala;
- Instalatii sanitare: instalatii complete si functionale, stare buna;
- Incalzire: centrala termica de apartament si calorifere din otel;
- Alimentarea cu gaz natural: din reteaua orasului; instalaii complete si functionale, stare buna;
- Alimenteaza aragazul si centrala;
- Instalatii apa-canal: instalatii complete si functionale, stare buna;
Starea fizica a apartamentului este buna .

imbunatatirile constand in placarea pardoselii cu parchet laminat si gresie , zugravelile
lavabile , montare faianta si inlocuire obiecte sanitare in baie ,inlocuire chiuveta , baterie , racord
robineti si teava de cupru in bucatarie , montare centrala termica si instalatia aferenta cu teava de
cupru si accesorii , inlocuire tablou electric , prize , intrerupatoare , comutatoare si fasunguri ,
schimbarea tamplariei , respectiv usa metalica de acces , usi interioare de MDF si tamplarie geamuri
din PVC si inchiderere balcon cu tamplarie PVC si gream termopan , reprezinta investitii efectuate de
catre Municipiul Campulung conform Nota de Constatare privind starea constructiilor aflate in
patrimonial Municipiului Campulung si Proces verbal de receptive la terminarea lucrarilor nr
16579/23.05.2018 .

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al municipiul Campulung
impozitele pe bunuri de tip apartament sunt aplicate in functie de caracteristicile imobilului si suprafata.

6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Pe piata imobilara locala sunt vizate apartamente atat pentru scop de tranzactii cat si pentru
activitate servicii de inchirieri. In prezent piata este intr-o stare de cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in
ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor,
datorita in principal rigorilor crescute la accesul la finantari. Se poate considera ca piata apartamentelor este
in usoara scadere. In cazul proprietatii evaluate exista suficiente proprietati cu atractivitate egala. /
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lll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Imobilul analizat este localizat in municipiul Campulung , judetul Arges .
Analiza pietei imobiliare reprezintd procesul de identificare si studierea pietei unei proprietati imobiliare,
pentru a determina daca existd o piata pentru proprietatea imobiliarg, in cazul nostru proprietati rezidentiale,
de tipul apartamentelor de locuit.

Pentru a evidentia conformarile pietei, pentru o anumita utilizare, evaluatorul identifica relatia intre
cererea si oferta concurentiala de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de
echilibru care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Procesul analizei pietei, se face in 6 pasi:
1. Definirea produsului imobiliar
Proprietatea subiect este reprezentatd de un apartament cu 2 camere avand destinatia de locuinta situat in
zona mediana a municipiului Campulung , in blocuri vechi de locuinte .
2. Delimitarea pietei
Avand in vedere amplasamentul proprietatii subiect (la parterul unui bloc de locuit), utilizarea potentiala a
proprietatii subiect este de spatiu cu destinatie de locuit sau o utilizare alternativa de spatiu de birouri. Piata
specifica pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a apartamentelor cu
2 camere situate in blocuri edificate inainte de anii 80 cu suprafete cuprinse intre 30-50 mp, avand
destinatie rezidentiala.
3. Analiza cererii
Pe pietele imobiliare cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare la diferite preturi , pe o anumita piata , intr-un anumit interval de
timp.Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii ,valoarea proprietatilor tinde sa
varieze direct cu schimbarile de cerere , fiind astfel influentata de cererea curenta .
in analiza cererii de pe piata imobiliara rezidentiala trebuie s& tinem cont de urmatorii factori:
- populatia din aria pietei;
- veniturile si salariile;
- tipologia locurilor de munca si rata somajului;
- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de creditare;
- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;
- factorii ce afecteaza atractivitatea vecinatdtii. geografia/geologia, climatul, topografia, drenajul,
stratul de fundatie si barierele naturale sau artificiale;
- structura taxelor locale si a administratiei;
- disponibilitatea facilitatilor si serviciile publice.
In analizele imobiliare publicate in reviste de specialitate se remarca urmatoarele concluzii:
- cererea de astfel de imobile la nivel local este una medie .
-tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de expunere la vanzare este in general medie; marja de negociere
este medie.
Cererea pentru acest tip de proprietati se manifesta mai ales pentru vanzare in scopul exploatarii ca
proprietate rezidentiala.
Cererea de apartamente la nivel zonal, se concentreaza in principal pe apartamente de 2 si 3
camere, cu suprafete intre 30-60 mp .
4. Analiza ofertei
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator are
alternativa de a achizitiona de pe piatd un numéar mai mare de proprietti cu caracteristici aseméanatoare. In
competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul
celor disponibile pe piata .
Avand in vedere tipul proprietatii, se va analiza numai segmentul de piata caracteristic, piata locala a
proprietatilor rezidentiale de tiul apartamentelor amplasate in blocuri de locuinte .

La nivelul municipiului Campulung oferta de apartamente similare proprietatii subiect sunt la oferta
la preturi cuprinse intre 500 eur/mp — 700 eur/mp, in functie de amplasare , etaj, suprafata si calitatea
finisajelor.

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de pozma sd -
competitivd pe piata specifica.Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem |denti"

selecta si alte proprietati imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavanta
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentlalllor cumparatori (cererea).
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Numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar este mediu .Se estimeza ca pe termen scurt si mediu numarul
tranzactiilor si activitatea pietei imobiliare subiect vor raméane medi.
In anexele la raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile, pentru vanzare. Preturile
de oferta / tranzactionare variaza in functie de localizare, suprafata, utilitafi, finisaje si dotari , etc

Avand in vedere cererea existentd si potentiala si oferta curentd si anticipata, apreciez ca la
nivelul pietei rezidentiale locale, de tipul apartamentelor de locuit, existad cerere pentru acest tip de
proprietate.
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IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in aplicare a abordarilor in evaluare.
Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei vandabilitatii.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual n una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim productiva

Practic, finand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativd posibila pentru
proprietatea evaluatd este cea de proprietate imobiliara rezidentiald. Prin prisma criteriilor care definesc
notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

- este permisibila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila.

- este fezabila financiar.

- este maxim productiva se refera la valoarea proprietafii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari
(destinatii).

Concluzie: CMBU a proprietatii, care sa respecte definitia de mai sus, este utilizarea ca locuinta. Nu se
preconizeaza pe termen mediu si lung schimbarea utilizarii actuale. Segmentul cel mai probabil de
cumparatori este reprezentat de persoane fizice cu venituri peste medie care doresc sa achizitioneze imobile
in zona.

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea imobiliara, utilitatile tehnico-edilitare,
amplasamentul si nu in ultimul rand scopul evaluarii, evaluarea s-a facut pentru utilizarea existenta
(rezidentiala).
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V. EVALUARE

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

Pentru proprietatea analizata se pot utiliza:

Abordarea prin piata: este un proces prin care evaluatorul obtine o indicatie a valorii de piata prin
compararea proprietatii subiect cu proprietati similare, ale caror preturi se cunosc. Proprietatea subiect poate
fi comparata cu proprietati tranzactionate recent, sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie atent analizata. In cadrul analizei comparative se pot aplica corectii cantitative, calitative sau
mixte. Pentru a obtine o indicatie asupra valorii de piata, proprietatile comparabile sunt ajustate, utilizandu-
se ajustati (corectii) cantitative, exprimate valoric sau procentual. Ajustarile aplicate sunt estimate prin
tehnicile analizei datelor precum analiza pe perechi de date, analiza pe grupe de date si analiza datelor
secundare sau ajustari pe baza de cost. Ajustarile utilizate reflecta reactiile participantilor la piata. Ajustarile
sunt prezentate detaliat in anexe.

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare site-urile de specialitate
si de publicatiile de profil. In urma consultarii acestor surse de informatii, au putut fi selectate urmatoarele
comparabile:

Caracteristica Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Campulung , Strada Gral Campulung Campulung , Campulung Apa
Localizare Simionescu Visoi Autogara Sarata
Pret (Euro) ? Euro 27000 38500 25000
Oferta oferta oferta oferta
eur/mp 794 633 500
Data ofertei apr.26 apr.26 apr.26 apr.26
Suprafata (mp) 37,49 34 60,82 50
Etajul 1 Parter 3 P/P+4
Anul PIF 1980 1980 1970 1980
Compartimentare semidecomandat semidecomandat semidecomandat decomandat
Finisaje medii medii inferioare medii
Centrala termica da da da nu
Componente non
imobiliare nu da nu da

* Ofertele prezentate succint in tabelul de mai sus sunt anexate la prezenta lucrare.
Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin piata este: 25.500 euro, echivalenta 129.831 lei

Abordarea prin venit: In abord area prin venit se analizeaza capacitatea unei proprietati de a genera
beneficii viitoare; se capitalizeaza venitul pentru a determina o indicatie asupra valorii de piata. Aceasta
presupune ca un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential
venit pe termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, apartamentul are o valoare de
randament.

Estimarea este realizata in conditiile in care veniturile potentiale din inchirierea imobilului se obtin din
contracte ce includ angajamente uzuale existente pe piata pentru ambele parti (chiriasul plateste chiria si
utilitatile iar proprietarul plateste impozitele, asigurarea si reparatiile capitale).

Elementele necesare calculului valorii apartamentului sunt :

« Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea apartamentului ;
+ Grad de ocupare - s-a considerat un grad de ocupare de 90%;

« Venitul brut efectiv VBE - veniturile anuale obtinute din inchirierea apartamentului dupa amendarea VBP
cu gradul de ocupare; pd

» Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului. Acestea secimpart
in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea acesteia) si variabile “{utilitati,
management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin contract nu se prevede a fi recuperate dg/|
chiriasi). Astfel : s-au considerat cheltuielile de exploatare de cca. 5% din VBE; nu s-au luat in calg
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cheltuieli cu intretinerea si reparatiile cladiri. De asemenea, nu au fost estimate cheltuieli variabile cu
utilitatile deoarece acestea cad in sarcina chiriasilor;

» Rata de capitalizare c reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in
considerare, din motive legate de diminuarea riscului utilizatorului, a fost considerata de cca. 4%, fiind
determinata pe baza informatiilor de piata;

» Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare din venitul brut
potential;

Formula de calcul este: V = VNE /¢, iar ipotezele si calcule utilizate sunt prezentate in Anexe.

Deoarece nu au fost identificate suficiente date de piata , aceasta abordare nu a fost aplicata .
Abordarea pe baza de costuri: stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea costului de
realizare a unei constructii noi cu o utilitate egala. In cazul proprietatilor vechi, abordarea ia in considerare
estimarea deprecierii care include atat deteriorarea fizica, cat si deprecierea functionala si externa. Costul de
inlocuire se refera la realizarea unei constructii cu utilitate comparabila, folosind proiectele si materialele
utilizate Tn mod curent pe piata.

Etape procedurale in aplicarea metodei costurilor:

- estimarea valorii terenului in ipoteza ca este liber si disponibil pentru a fi realizatd cea mai buna utilizare a
sa,

- estimarea costului de inlocuire a construciiilor atasate terenului (incluzand costurile directe si indirecte);

- estimarea deprecierii constructiilor (imobilelor): deprecierea fizica, neadecvarea functionala si deprecierea
din cauze externe;

- scaderea deprecierii cumulate din costul total de inlocuire pentru a obtine costul net (CIN);

- estimarea costului net si pentru alte constructii adiacente sau imbunatatiri ale amplasamentului;

- adaugarea costului net al imbunatatirilor la costul total net al imobilului;

- adaugarea valorii terenului pentru a se obtine valoarea intregii proprietati.

Deoarece imobilul prezinta diferite componente ale deprecierii care sunt dificil de estimat, aceasta abordare
nu s-a aplicat.
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VI.ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Adecvarea: in general in zona de influenta a proprietatii exista mai multe tranzactii cu proprietati constand in
apartamente de locuit concluzionand astfel ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru
proprietatea evaluata.

Precizia: se apeciaza ca informatiile despre tranzactii cu proprietati comparabile sunt mediatizate cu grade
suficiente de detaliere, astfel incat confera o acuratete buna.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatie au fost identificate mai multe date de piata,
informatiile despre vanzari sunt mai multe decat cele de inchirieri.

Modul in care a fost realizata reconcilierea pentru fiecare caz in parte, impreuna cu rezultatul reconcilierii,
sunt prezentate dupa cum urmeaza:

Abordarea prin piata prin venit prin cost
e adecvare Foarte buna Adecvata pentru Adecvata pentru
proprietatile active cu evaluarea bunurilor noi
atractivitate spre sau relativ noi.
inchiriere - Buna Nesatisfacatoare
e precizie Foarte buna Satisfacatoare Nesatisfacatoare
¢ cantitatea si | Buna — s-au obtinut | Nesatisfacatoare - nu | Nesatisfacatoare
calitatea informatii suficiente s-au obtinut informatii
informatiilor suficiente

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piata reprezinta valoarea
de piata a proprietatii.

Valoarea de piata: 25.500 eur echivalent a 129.831 lei
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VII.ANEXE

Localizare

Fotografii ale proprietatii

Anexe de calcul

Date despre vanzari si cotatii
Documentele de proprietate si cadastru
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Localizare proprietate subiect:
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Fotografii ale proprietatii
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Anexe de calcul
Abordarea prin piata

ABORDAREA PRIN PIATA

AJUSTARI

subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.A Comp.B Comp.C
Pret de oferta/vanzare (EURO) 2 27.000 38.500 25.000
Eur /mp 794 633 500
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare -10% -10% -10%
Ajustare pentru tip tranzactie R 5 y
EUR) 2.700 3.850 2.500
Pret ajustat (EURO) 24.300 34.650 22.500
Drepturi de proprietate
s Integral Integral Integral Integral
Ajustare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 24.300 34.650 22.500
Conditiii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 24.300 34.650 22.500
Conditii de finantare La piats La piatd La piatd La piata
Ajustare 0% 0% 0%
Pref ajustat (EURO) 24.300 34.650 22.500

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0 0 0
Pre| ajustat (EURO) 24.300 34.650 22.500
Conditil de plata apr.26 apr.26 apr.26 apr.26
Ajustare 0% 0% 0%
Ajustare (EUR) 0 0 0
Pre{ sjustat (EURO) 24.300 34.650 22.500
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare
Campulung, Strada Gral Campulung Campulung, Campulung Apa

Simionescu Visoi Autogara Sarata;
Ajustare 0% 0% 20% 1
Ajustare (EUR) 0 0 4500 /\/
Pret ajustat (EURO) 24300 34.650 ‘

27.000/ /\7\ .
ViR "4
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Etajul 1 Parter 3 P/P+4
Ajustare (%) 10% 0% 10%
Ajustare (EUR) 2.430 0 2.700
Pret ajustat (EURO) 26.730 34.650 29.700
Anul PIF 1980 1980 1970 1980
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 26.730 34.650 29.700
Compartimentare semidecomandat semidecomandat | semidecomandat decomandat
Ajustare (%) 0% 0% -5%
Ajustare (EUR) 0 0 -1.485
Pret ajustat (EURO) 26.730 34.650 28.215
Suprafata (mp) 37,49 34,00 60,82 50,00
Diferenta de suprafata (mp) -3,49 23,33 12,61
Ajustare (EUR) 0 -11.665 -6.255
Pret ajustat (EURO) 26.730 22.985 21.960
Finisaje/dotari medii medii inferioare medii
Ajustare (%) 0% 10% 0%
Ajustare (EUR) 0 2.299 0
Pret ajustat (EURO) 26.730 25.284 21.960
Centrala termica proprie da da da nu
Ajustare (EUR) 0 0 1.500
Pret ajustat (EURO) 26.730 25.284 23.460
Anexe (terasa, garaj, boxa) nu nu nu nu
Ajustare 0 0 0
Pref ajustat (EURO) 26.730 25.284 23.460
Componente nonimobiliare Nu da nu da
Ajustare -1.200 0 -1.200
Pret ajustat (EURO) 25.530 25.284 22.260
Ajustare totald neta (EURQ) 1.230 -9.367 240
Ajustare totala neta (%) 5% -24% -1%
Ajustare totala bruta (EURO) 3630 13.964 17 640
Ajustare totald bruta (%) 13,44% 36,27% 70,56%
Proprietatea comparabila A a inregistrat cea mai mica ajustare bruta (%)
VALOARE DE PIATA PROPUSA

25.500 €
VALOARE DE PIATA PROPUSA 129.830,70 lei
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente
intre preturile proprietatilor pe piata imobiliara locala. Anumite caracteristici ale
proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si
reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de
ajustari ca reprezentand reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor
de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor caracteristici ale
imobileleor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza tendintei.
Exista situatii in care se aplica ajustari pe baza de cost cum ar fi costul de inlocuire net al
centralei termice sau costuri pentru componente nonimobiliare. Ajustarile aplicate
ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de
tranctionare variaza pe piata locala in functie de negocierea dintre cumparator si agentia
imobiliara, sau direct cu proprietarul. La ofertele analizate pe zona subiect s-a constatat o
marja de negociere in intervalul 5-10%

Comp1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de
negociere pentru acest tip de proprietate.

Ajustari

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare
ajustari.

Conditiii de vanzare

Toate comparabilele se vand independent, fara alte obligatii - nu sunt necesare ajustari.

Conditii de finantare

Se considera ca la data evaluarii, plata se face cash, conditiile de finantare fiind aceleasi
- NU sunt necesare ajustari.

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare

Comp 1 Comp 2 Comp 3

Ajustari 0 0 0

Cheltuielie facute dupa cumparare reprezinta investitia ulterioara facuta de proprietar
pentru a aduce imobilul la un grad minim de confort. In cazul de fata, pentru proprietatea
subiect si comparabilele utilizate nu sunt necesare ajustari. Nu este cazul.

Conditii de piata

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila similara similara similara
vs Subiect
Tip de e
ajustare nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
aplicat
Procent 0% 0% 0%
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ajustare
aplicat

Ofertele pentru comparabilele folosite la determinarea valorii de piata, sunt recente - nu
sunt necesare ajustari. Nu este cazul.

Localizare

In functie de amplasamentul in cartier al imobilului, de accesul la mijloacele de transport
in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret pot ajunge pana la 20%, in cadrul
aceleiasi localitati

Comp 1 Comp 2 Comp 3

Comparabila similara similara mai slaba
vs Subiect

Tip de

ajustare nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajustare pozitiva

aplicat

Procent 0% 0% 20%

ajustare

aplicat

Ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona de
amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile si tin cont
de diferenta in pretul platit fata de un imobil aflat in zona comparabilelor. Comparabila

C are amplasare defavorabila fata de subiect . |-a fost aplicata o ajustare pozitiva tinand
cont de analiza de piata in ceea ce priveste pretul de tranzactionare in functie de
localizare

Etajul

Se observa un apetit mai mare al cumparatorilor pentru apartamentele situate la etajele
intermediare pentru acest tip de apartamente.

Comp 1 Comp 2 Comp 3

Comparabila inferior similar inferior
vs Subiect

Tip de ajustare pozitiva nu se ajusteaza ajustare pozitiva

ajustare

aplicat

Procent 10% 0% 10%

ajustare

aplicat

Din analiza pietei imobiliare apartamentele amplasate la parte sau la ultimul etaj sunt cu
pana la 10% mai ieftine fata de cele amplasate la parter Comparabilele 1 si 3 au
amplasare defavorabila fiind amplasate la parter . .Ajustarile au fost estimate in urma
analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de apartamente pozitionate la
etaje diferite in imobil.

Anul PIF

Apartamentele situate in blocuri de locuit contruite inainte de 1990 sunt percepute de
piata ca fiind mai putin valoroase decat cele construite dupa anii 2000 Diferentele de
pret sunt cuprinse in general in intervalul 5-10 %, pentru apartamente cu suprafata si:
compartimentare similara.

Comp1 Comp 2 Comp 3
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Comparabila similar similar similar
vs Subiect
Tip de nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
ajustare
aplicat
Procent 0% 0% 0%
ajustare
aplicat

Nu a fost nevoie de ajustari

Compartimentare

Diferentele de compartimentare sunt reflectate in preturi de vanzare mai mici cu 3-5% in
defavoarea apartamentelor semidecomandate sau circulare.

Comp 1 Comp 2 Comp 3

Comparabila similara similara superioara
vs Subiect

Tip de nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajustare negativa

ajustare

aplicat

Valoare 0% 0% -5%

ajustare

aplicata

Comparabila 3 este decomandata , fiind ajustata negativ.Ajustarile au fost estimate in
urma analizei de piata tinand cont de influenta pe care o are pretul platit fata de un imobil
cu o compartimentare/impartire diferita de cea al subiectului.

Suprafata (mp)

Diferentele de suprafata sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru
apartamente cu suprafata utila generoasa se cumparatorii platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila similara similara similara
vs Subiect
Tip de se ajusteaza se ajusteaza se ajusteaza
ajustare
aplicat
Valoare 0 -11665 -6255
ajustare
aplicata

Ajustarile aplicate au fost calculate in functie de diferenta de suprafata intre fiecare
comparabila si subiect si de pretul unitar (eur/mp) al fiecarei comparabile. Ajustarile de
500 euro/mp au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de influenta pe care o
are suprafata apartamentului in pretul platit.

Finisaje/dotari
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In functie de tipul finisajelor, de vechimea, natura si amploarea amenajarilor efectuate
asupra locuintei, cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista disponibilitatea
acestora de a plati mai mult pentru finisaje de rafinament si dotari moderne. In functie de
tipul de finisaj, inferior, superior, mediu, mediu-superior, diferenta de pret este data de
costurile necesare pentru a aduce subiectul la aceleasi standarde cu imobilele
comparabile . Comparabila 1 detine finisaje moderne. Modernizarile actuale din
apartamentul subiect sunt efectuate de catre chirias si nu au fost luate in calcul in
estimarea valorii de piata .

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila similare inferioare similare
vs Subiect
Tip de nu se ajusteaza ajustare pozitiva nu se ajusteaza
ajustare
aplicat
Procent 0% 10% 0%
ajustare
aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de gradul de finisaj dintre
subiect si comparabile si estimeaza costurile de aducere la acelasi grad de finisaj a
comparabilelor cu subiectul

Centrala termica proprie

In general, in functie de existenta sau nu a centralei termice, diferentele de pret sunt in
general cuprinse in intervalul 1500-2000 euro.

Comp 1 Comp 2 Comp 3

Comparabila favorabila favorabila similara
vs Subiect

Tip de ajustare negativa ajustare negativa nu se ajusteaza

ajustare

aplicat

Valoare 0 0 0

ajustare

aplicata

Comparabilele sunt similare .

Anexe (terasa, garaj, boxa)

Nu este cazul.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Tip de nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
ajustare
aplicat
Valoare 0 0 0
ajustare
aplicata

Componente nonimobiliare
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Diferentele de pret pentru componentele nonimobiliare se refera in general la
disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult pentru un apartament mobilat. In
general surplusul generat de componentele nonimobiliare in pretul de vanzare este mic,
in general sub 2000 EUR, si rareori peste 2000 EUR, pentru apartamentele mobilate,
utilate si dotate modern.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila mobilat similara mobilat
vs Subiect
Tip de ajustare negativa nu se ajusteaza ajustare negativa
ajustare
aplicat
Valoare -1.200 0 -1.200
ajustare
aplicata

Comparabilele au fost ajustate cu 1200 de eur, avand in vedere analiza de piata si
discutiile cu companiile de profil privind influenta mobilierului in pretul de vanzare
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Date despre vanzari si cotatii
Oferte de vanzare:

Comparabila 1:

httgs:/lmmimobiliarexgert.rolapartament-z-camere-cf-3-et-p-in-visoi-campuIunq-muscel—ag-

113027.html

APARTAMENT 2 CAMERE CF 3 ET P IN VISOI CAMPULUNG MUSCEL AG

Q1 ampuiung Munos! » sona Visor

D Oterta: 13027

Jude! uges ¥ Campuiung Musiel ¥ Visoi »

Pret: 27.000 €

Rpartammnie {4 2 Linsare

partament
—2 Camere-
: \h;m Céinimlﬁng Muscel
3 Arges
‘ S * Baie & Bucatdrie

~

~ ! # Confort3

o Acces Facil

27.000EURO
PRET FIX - nmscocm&m

LI = r
o=
CARACTERISTICI
0 oferta ¥
Pret 70t
Twons "
W camere 7 earnen

& Mak Adalbent

{, 0745930888

2 EpEE ORI v QUG <l

O N Mk &
Fopmit vt Diahs W e e et
vl W S

il
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Caratlonstic Taxe noteale Caculaior credite Harta
CARACTERISTICI
0 oferts 327
Prat G E
rona Vi
Nr camere 1 camare
Ety Patter
Supratats A o
Class erwgatica c
Agant Llak Actates
Aclusiizat la JCO6-04-0004 58 U5
Nr afisart 4T
SPECIFICATI
Grad mobilare Sarramata
Numar bai Y
Grad finisaj Fievsat
Structura oe rezistenta Caarsta
Gresie Ga
Falanta Ga
Geam bace da
Masina de spalat L5
Parcare s
Parchat aa
Masing de spaksl aa
Geamur! termopan aa
uolate wermica aa
Microcentrala s
Apa da
Gaz s

Aorwsssh e W DERTERCE DO 8 DO
cba T nol okane

Adty il g Sunl O Sconid cu e

W Condlive acesiul websno

56.000 EUR

e vanzare Apailament 2 camaes
in candru Campulung Afges

Apartmment 2 Camers CT 1 Et 4
Wisol Campuiusg Muscel Arges

- ;
%

Apartsmer©t 2 Camere CT 1 EX 4
Flarmands Camgntursg Muscsd

68,500 EUR
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Internet da
Canalizare o
Acopens @a

Apartament 2 camere Visol, parter, 27.000 euro

Metn descriere.
Apartarmant 2 cameie do yisnzare CAnguaung Muscet Visor partar, confort 3, weed mvesttes pee) fix 27 000 puro

Descriere (max. 2000 caractere):
Se ool Spre vanzaie u soanenenl Go 2 camede Sllal la panted in Gameanul Vison din Clrnpsatungg Muscel, potrit gestry
oCusilB 58U Wraestite

Aparieenoniul esto confort 3 5 drsgiune de 2 camana bate 0 Bucaldne find deal pantini persaanak Cato cailh o oo
oces il Gy el

Poziboraies @ pais olers gcces facl B polied penleu persosns in v el sesa perdiu incinoerse mpdd
Imebiul este silual -6 2o0& hsth cu sooes Cale megenne, Mijosce 03 renspond 5 aile 1ecliléy wtane

astarta prohdu aventaprs, acas! aparament mpamzaita o opanundale buna psmyu Fveshin s pantt) pchudgs une [Dounmia
opre la un cosd 1oous

Pret: 27.000 euwro FIX (nu se negociazal.
Caractenstici:

« Tp apartamant ¢ camars

* Cardort 3

= Etaj parter

« Corpetmentars SmEia

« Hucatane

+ Baa

» Zona Vo

* Acces faal

« |dan pantru irvastilin

* Praf fix
npariamanl 2 carnero Viso: de vinsat
sparmnenl win Clampulung Wuasosl
nolnlare Alges spartamenl
npariamant serter Vo
erparternant covart 3 Aiges
Mcuns 27 400 eurs
nivestge: mrotshiaes Campuiung
spanament mae Aiges
propnatat Vign Campusing
npatament de vdican Agey

Oe vanzare Apartament 2 camere of 3 et P in Vizol Campulung Muscel Ag

Viand apestament cu 2 e cu Ui & D o Duciifns [V visol 2oms Visa Selel Catrpuluog Muscal, Arges

Prel: 27.000 euro nu se negociaza -Pret FIX

& Mak Adalbert
t, 0745930886

Trisiile un messa)

Emai

Tetefon
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Comparabila 2:
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-campulung-muscel-autogara-mobilat-3-camere-270226797

- v
De vanzare - Apartament 3 camere- Campulung 38.500€
. N TRT T E  Rpp——
1 PTeps et wee reprerent b masiunoy n-"—_c‘"‘"
. 25 Gt N

- F
|
33 0749604235

THimate Meba)

Timite Hnkul unus POsten pe

f [~

Cum intentionezi a8 faci
scraritia?

A Trwnmzd Dot it ioke

Activeszd Natinchrie

Descriere apartament

Detalll apartament

Utilitati
Destanagie Povet
Pooeie Utk wrlrars
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Descriere apartament

EHavte s rrssl
T CH P

PG et i Dot

Detalii apartament

Wt Biod dw npastamenie

Utilitati
Destinatin

o
Podele

Ferostre cu goam totmopan
Bucidne

(T

Alte spath utile

Ay a

Lmitag

Comision

Vecinatat.

Puncte de interes

Fiecwaltd e viare

2-10¢

Fereti

st

Usa intrare

Contorizare

Electrocainice

v ot

Dot ey wwrotsil

Ammasrusgore stods
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Comparabila 3.

https://mmimobiliarexpert.ro/apartament-2-camere-cf-1-et-p-apa-sarata-campulung-arges-112180.htm

e begma ¢ pemreeny Wes

Pret: 25.000 €

s b el 2 B

- e

o et

.-

CARAC TESAE ™)

age wwms

[ S

SPECIICATY

ML (SR LM AR

w:

At | Tamwes CF 1 EVE
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warma o RS
WirustUre G rexisTenT e b b
Gresie sres
Eararta o
warn i
Masing de sparat .
“arcare e
Faronhe o
MMasine de spates -
Chmarrars fmrrnemen o

e

whin

e
nocoperis cro

- ® e L Barter L ADS BAFATS. CAMBUILNG

Meion deaniinre
AT 2«
W e e

LT Y R e Thes

w g e AT A

POt Y I b e et G elmpe 1) S A e A ala

P

« Supreteys

Gomparn
© e e st
BTN Ere e e st

Caresbe Fara

A ety

Tiw Wl Dale e
M ekilarw s Cornpbel

PR s T L R L D I P e R T P

bowr beriar e @ re e anie e e el )

B T T ey PR R T P TR P TP

PARG AR e bt

¢ Clmea wom i ¢

A

e e © ARG

PR e T A A LA

Comaiant

VR LAV

TTTIE E g ihe s e

-

g b

T I Ty

N T L T

AT 2 AT S T e i DL PAUC B AT

RS ThE e L e T e T e S S Ty A s e

Tere
CARIIO IS ConTi e e1C BAMG R e b sl

el 28.000 s
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Documentele de proprietate si cadastru

ir. 4 13
ﬁ% Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard ARGES
Biroul de Cadastru sl Publicitate imoblliard Campulung
Dosarul nr. 4173 / 13-03-2019
INCHEIERE Nr, 4173
Registrator: ANDRA STANESCU Aslstent: CRISTINA IONELA BANZEA

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL CAMPULUNG domigiliat in Loc. CAmpulung, Nr. 127,
jud Arm privind Prima inregistrare a Imobllelor/unitatilor individuale {u.l.) in cartea funciars, In

-Act Adminlstrat.lv nr.42-Hotarare/29-03-2018 emis de MUNICIPIUL CAMPULUNG;
-Act Administrativ nr.1-Anexa la HCL nr 42/29-03-2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN.
CAMPULUNG;
-Act Adminlistrativ nr,38-Hotarare/25-03-2004 emis de PRIMARIA CAMPULUNG;
-Act Administrativ nr.10258/27-03-2019 emis de MUNICIPIUL CAMPULUNG:

fiind Indeplinite conditiile prevazute la art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
771996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lel, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentulul registrator In sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cereril cu privire la:
- imobilul cu nr, cadastral 80829-C1-U28
- 5o Intabulesza dreptul de PROPRIETATE -domeniul privat mod dobandire lege in cota de 1/1
asaupra A.1 In favoarea MUNICIPIUL CAMPULUNG, sub B.1 din cartea funciara 80829-C1-U28 UAT
Campulung;

Prezenta se va comunica pértiior:
CAPLAN BOGDAN-GEORGIAN
MUNICIPIUL CAMPULUNG -PRIN PERS. AUTORIZATA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Campulung, se Inscrie In cartea funciara si se solutioneaza de
catre registratorul-sef

Data solutiondril, Reglstntor.

29-07
STAN, NESc
u

*}) Cu oxc 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, mpu?*;l\

eviden(ele de ¢ it prin ODG Nr, 700/2014.

Dacumentul contine dete cu Cacacter i, protejate de pr ile Legll Nr. 677/2001. Pagine 1 din 1
SC TOTAL ROM PROIECT SRL

pag. 34






Raport evaluare — Apartament

Oficiul dastru Imobiflarh ARGES
q 7 ':: cc:um : Publickate Imobiitars Campulung
A EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
% PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 80829-C1-U28 Campulung

A. Partea l. Descrierea imobllului
Unitate Individuald

Adresa: Loc. Cdmpulung, Str Emil Girleanu, Nr. 16, BL. 26, Sc. 8, Et. 1, Ap. 8, Jud, Arges

Nr Suprefatas rafate] Cote partl
crt| Nr. cadastral constrults s (mpd  comune Cote teren Qbservatii / Referinte

Al [ B0829-C1-U28 - 37,49 | 250/10000 5/100 |apartament compus din doua|

camere si dependinte; Sus=
37.49 mp: Sb= 2.36 mp; St=
39.85 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoars la dreptul de proprictate 3l alte drepturi roale Referinte
4173 13/03/‘2019

38-Hotarare, din 25{03{2004 emis de mm CAHPIA.UNG Act Administrativ nr, lm la HCL nr 42, dln
29/03/2018 emis de CONSILIUL LDCAL AL MUN. CAMPULUNG; Act Administrativ nr. 10258, din 27/03/2019

A ATE-domeniul privat, dobandit prin] AL
1) MUNICIPIUL CAMPULUNG, CIF:4122361

C. Pll't‘l 1. SARCINI .

Inscrieri privind d bra u. proprietate,
drepturi roale de garantie §i sarci [ Referinte
NT

Document care coning dale cu Carectar p wlale de pe Logh Nr. 877/2001. Pagina 1 din 2
(umu-wmm-mnqm Formuer vorvuses 1)
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Carte Funciaré Nr. 80829-C1-U28 Comuna/OragMuniclpiu: Campuiung |
Anexa Nr. 1 La Partea | !
. Unitate individuald, Adresa: Loc. Cimpulung, Str Emil Gérleanu, Nr. 16, BL 26, Sc. B, EL 1, Ap. 8, Jud.

Arges
P SCARII 5
Nr Suprafata |Suprafats Cote
ot Nr cadastral construlta | utita (mp}| _comune Cote teren Observatil / Referinge

37.49 | 250/10000 7100 [spartament compus din Goud
camere si dependinte; Sus=
37.49 mp: Sb= 2.36 mp; St=
39.85 mp

Al| 80829-Cl-U28

Certific c3 prezentul extras corespunde cu pozisille in vigoare din cartea funciara originald, pastrats de acest
birou.

Prezentul extras de carte funclarb este valabil |2 autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturlle reale precum § pentru dezbaterea succesiunilar, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legll.

§- achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 211,

Data solutionaril,
29-03-2019
Data cllb.ryll. ~
Uy
-~ “ ‘ ’ v N
Q ~y
o
—
Mmmnu-ummmammwmlnmx. Pagina 2 din 2
Mmm-‘lbﬂ-wm Frrmuar verssred 11
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RELEVEU APARTAMENT
Scars 11100
Nr. Cadastral al terenudul | Supeafopa | Adresa imobtiulul
80829 965 MUN CANPULUNG STREMIL GARLEAMU MR 18 8L 20 5C B ET 1APS
(Cartea Funciarll colectiva nr UAT CAMPULUNG
(Cod unitate individuald (U) | 80829-CL-L b CF individuala
v
[
o
<
o
[
&
S e Cadain g Pl e
o ngey
NLLU MARIUS CALN
- Dfwsw e o esglyd 1A
b1¥3 / 15 WK 201
ALY
%4
Bxeastant: Ing.C L ¥ Datn
3 wo w H 01022018
L1 b Y/ Dais
4
-
1z
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPULUNG
JUD GES
Nr.2.6 %mﬁllvwﬁ'

NOTA DE CONSTATARE |
Privind starea constructillor aflate in patrimoni
Municiplului Campulung Muscel

Inchelata astazi 08.11.2017

. Subsemnatii Chirvasiu Cristina, Serb Nicoleta , din cadrul
compartimentulul urbanism al Primariel Municipiutui Campulung, am procedat la
verificarea ap.8 din Bl. 26, sc. B, et.1, str. Emil Garleanu, nr.18, Campulung, jud.

Arges si am constatat urmatoarele:

Blocul in care este situat apartamentul are urmatoarele caracteristici:
- regim de Inaitime: P+4.; (4 scari)
- nr. apartamente: 80;
- regim juridic: apartamentul B, despre care se face vorbire, este
proprietate a Municipiulul Campulung ;

Instalatil:
- sanitare, electrice functionale ;
- sistem de incalzire individual.

NOTA:
. Apartamentul 8 in suprafata de 37,49 mp (2 camere):
- dormitor (11,86 mp), camera de zi (13,49 mp), bucatarie (4,30mp), baie
(3,76mp), debara (0,63mp), hol (3,45mp), necesita urmatoarele roparatii:

1. TENCUIELI ZUGRAVELI
- curatire peretl 140 mp,
- lencuieli 140(dintre care 38 mp la tavane),
- glet 140 mp,
- amorsa, lavabila 140 mgp.

2. VERIFICARE INSTALATIl SANITARE BUCATARIE

Destaceri:
- Inlocuire conducta 2mi,

pag. 38
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Montaj.
chiuveta 1 buc.,
baterle 1 buc.,

racord 1 buc.,

robinet trecere 1 buc.,
- leava cupru - 2mi.

3. VERIFICARE INSTALATIE BAIE

L )

iy

igg

robineti de trecere 6 buc.

Montaj:
-p-rmuhmhalﬂamp)de&rmpo:q:ondapolmmnutmdntde&m\.
-plinta PVC 33ml,

- gresle: bucatarie, bale, debara (10 mp),

- plinta gresie (15,4 mi),

- faianta (11mp),

S.INSTALATIE ELECTRICA

Desfaceri:

-prize 5 buc.,
-Intrerupatoare 2 buc.,
~comutatoare 3buc.,

pag. 39
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-lampi 5 buc.;
-tablou electric 1 buc.

Montaj:
- prize Sbuc.,
- intrerupatoare 2 buc.,
- comutatoare 3buc.,
- fasung 5 buc.+ bec 5 buc.
- tablou electric 1 buc.

7. TAMPLARIE
Desfacerl:

usa intrare ap.
- 1 buc.(800mm x2050mm),

usi interioare 4 buc:
- 2 buc. (750mm x 2050mm),
= 2 buc. (800mm x 2050mm),

usa balcon
-1buc. (800mm x 2220mm)

usl debara
-2 buc

Montaj:

usa metalica intrare ap.
. = 1 buc.(800mm x2050mm)

usi interioare 4 buc.:
-2buc. (750mm x 2050mm),
-2buc. (900mm x 2050mm),

usa balconPVC
-1buc. (800mm x 2220mm)

Desfaceri:

ferestre:

-1 buc..(1600mm x 1250mm),
=1 bue. (1250mm x 1250mm),
-1 buc. (1200mm x 1250mm),
-1 buc.(600mm x 600mm).

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
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Montaj:

ferestre PVC:
-1 bue. (1600mm x 1250mm)
-1 buc. (1250mm x 1250mm)
-1 bue. (1200mm x 1250mm)
-1 bue. (600mm x 600mm).

8.INCALZIRE

Montaj;
centrala termica murala 24kw;

calorifere:
=1 buc.(22, 600 x 600),
— =1 bue.(22, 600 x 1000},
-1 buc.(22, 600 x 1200),
+1 bue.(22, 600 x 1200),
-1 bue. suport prosop (500 x 1500 );

Imhhﬂolhm\hdlnluvadocmmcumﬂlh necesare,

D.hehidonbdeonuhhntcuhmplub?vcummbmopm(wpnhh
de aprox. 8 mp).

Datorita infiltratiilor, profilul din fier forjat s-a corodat nemaiputandu-si
indeplinl rolul functional. Din acest motiv apare necesitatea inlocuirii
modulul de inchidere a balconului cu tamplarie din PVC si geamuri
termopan.

COMPARTIMENT URBANISM
ing. Constantin VALSANESCU
ing. Cristina CHIRVASIU

S o ey b g
4
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Municipiul Campulung

Relferitor executie lucrari :

wReparatil tenculeli, zugravell si vopsitoril la ap 8 din bloc 26, scB, etl, str, Emil Garlearu nr.16,
Campulung, judetul Arges”

Se renunta ( NR) la urmatoarele articole:

RPCO56A demontari tamplarie din lemn (usi, ferestre, obloane, cutii rulou, masti, etc)- 3.14mp
CK23C ferestre din mase plastice - 1.23 mp

700N425 ferestre din profile pve - 1.23mp
CKO3A usi din lemn - 0.41 mp

2648243 usa interioara mdf -0.41 mp

CG18A plinte si scafe din gresie cersmica - 15,4 mp

RPEEO] A - montarea intreruptoarelor — | buc

IB02C - convectoradiator tip panou — 1 buc

. 631N464 radiator din otel tip panou 22, H=600 i L=1000 ~ | buc
10. robinet cu veatil dublu reglaj — 2 buc

11. 502N107 robinct pt radiator retur d=1/2 - | buc

12, 502N113 robinet pt radlator tur d=1/2 ~ | buc

13. IC31A teava din cupru montata prin sudurs ~ 30 m

14.1C31B teava din cupru montata prin sudura - 25 m

15.1C34A piese de legatura din cupru— 50 buc

16. IC34B piese de legatura din cupru — 8 buc

17. IC34B piese de legaturs din cupru - 36 buc

18. IC34I piese de legatura din cupru - 4 buc

19. IC40D bratara pentru fixarea conductslor — 8 buc

PR SN -

o

Se adauga (NCS) urmatoarsle articole:

mummummmwumnmmqsmp
CFOBC glet aplicat manual pe tencuieli interioare - 15 mp
mWW(Wihvﬂk)uwwh-ﬂmp
CK13asim tamplarie din profilc pvc - 5.8 mp

Cl06asim plecaj faianta cu placi colorate - 4.5 mp
RPSANBWBV&&BMW.PP—R)—I‘M

. RPEEO3A montarea prizelor bipolare - 2 bue

P

N AW

Diriginte de santier
ing. Roxana Tatulescu
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Raport evaluare — Apartament

Municipiul Campulung

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr.15579/23.05.2018

ﬁmwwwwﬂmwhm&mz@ﬂ,m.mw
Garleanu ne. 16, c-np‘mmpzmhuamuu.mmommu Incheiat
mmnuwuscnvmmmm

1mawﬁmwﬂmhwnmmummm
Presedinte — Chirvasiu Cristing
Membrii - Serb Nicoleta
- Barbu Mihaela
Secretar - Tatulescu Roxans

3. Au mai participa Ia recepfie:
M%-SCELVMRSTRUKTURSRL

6.Cmnkihmiﬁdder;nmi&

4.1.Dhbammuiiﬁdmﬂm-ﬁjnwuﬁpﬁtmmmm
cuprinse I lista anexk ar. | - mu este cazul

llwawmhhmuimuﬁum-nmmﬂ
43.L\uﬂhmhnh&nmlu.3nmmw-mmuﬂ

4.4. Valoarea declaratd a investijiei este de 300!5 oo, led nclusiy tva
S.Cmﬁbmqﬁqhmmﬁnum - Admiters receptiel
acmammummm-mmhwwmu.mu
1.cmmammmm“u-uumm

&wmmﬁ).mnﬁnﬁul ﬁle;i......-wnmmmmmwdel a fost
muandezs.oszou. in 2doua) exemplare. e

Camisia de recepie Specialist

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
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JUDETUL ARGES
MUNICIPIUL CAMPULUNG-DIRECTIA ECONOMICA SI FISCALA
SERVICIUL ADMINISTRARE VENITURI PERSOANE FIZICE SI JURIDICE
Sediul : Str. Negru Voda,nr.127,Campulung ;CIF :4122361
Tel :0248511034 ;Fax: 0248510055,e-mail: campulung@muscel.ro

CONTRACT DE INCHIRIERE
Nr. 2/504/31.05.2018

pentru suprafete cu destinatia de locuinta

CAPITOLUL I - PARTILE CONTRACTANTE

Art. 1 Prezentul contract de inchiriere se incheie intre:

a) Municipiul Campulung

cu sediul in Campulung, str. Negru Voda nr. 127, reprezentat prin Primar loan-Liviu Taroiu in baza art.
62 din Legea nr. 215/2001, republicata

si

b) SERBANEL ELENA cu  domiciliul in  loc.Campulungstr.Emil  Garleanu,nr.

12,bl.17,sc.C,et.1,ap.14, jud.Arges, CNP.2680901030013, posesoare al B.I./C.I. seria AZ, nr.131833,

eliberata de Municipiul Campulung la data de 08.09.2016 in calitate de locatar(chiriag) in baza Legii
nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, H.G. nr. 1275/2000, O.U.G. nr.

40/1999 modificata si completata prin Legea nr.241/2001, H.G. nr.310/2007, Legii nr.71/2011 pentru

punerea in executare a Legii nr.287/2009 privind Codul Civil, Titlul IX Capitolul V art. 1.777-1.835

Cod Civil ,a declaratiei notariale data de Serbiinel Elena autentificata sub nr.990/24.05.2018 la

B.ILN Ionescu Cornelia , a declaratiei notariale data de Ciobidnoiu Adriana autentificata sub

nr.49/16.01.2018 la B.LLN Ilonescu Cornelia ,aflate in duplicat original la dosar, a PV

nr.31553/18.10.2017 si Repartitiei nr. 15729/24.05.2018, a intervenit prezentul contract.
CAPITOLUL IL.- OBIECTUL CONTRACTULUI DE INCHIRIERII,
PRETUL $I MODALITATI DE PLATA

Art. 2 (1) Municipiul Campulung, inchiriaza chiriasului SERBANEL ELENA locuinta conventionala
situatd in Campulung, strada Emil Garleanu , nr.16, bl.26,sc.B ,et.1,ap.8.

(2)Suprafata utila ce se inchiriazd este de 41,89 mp, fiind prevazutd in Anexa nr. 2 la prezentul

contract.

(3)Locuinta care face obiectul inchirierii va f1 folositd exclusiv chirias titular ~Serbiinel Elena si
membrii sdi de familie: Ciobinoiu Adriana in calitate de membru- fiica si Ghizdavet Adrian-Georgian in
calitate de membru- nepot, asa cum sunt prevazuti in Anexa nr. 1 la prezentul contract.

Locuinta se predd in stare foarte buna , renovata complet ,cu instalatiile si inventarul prevazut in
procesul verbal de predare-primire incheiat intre locator si locatar si care face parte integranta din prezentul

contract.

h



Art. 3 (1) Chiria lunari pentru suprafafa utild este de 53 lei, conform Anexei la prezentul contract - Fisa 4
de calcul a chiriei ,incepind cu data de 01.06.2018. Plata chiriei se suporta ,corespunzator art.44 alin.2 din Legea )
locuintei nr. | 14/1996,republicata,cu modificarile si completarile ulterioare ,astfel:

-de catre locatar 53 lei,

-de la bugetul local 0 lei,conform Anexei |a prezentul contract - Fisa de calcul a chiriei.

(2) Chiria se va modifica ori de cate ori prin acte normative se prevede acest lucru. Modificarea
cuantumului chiriei este unilaterali si produce efecte de la data actului normativ care o reglementeazi.

(3) Chiria se achita lunar, pana la data de 10 ale lunii urmatoare pentru luna expirata,
exceptie face luna decembrie, cand chiria se achita pana la data de 20 ale acestei luni .

Art. 4 Neplata in termen a chiriei stabilita in contract atrage o penalizare de 0,1% asupra sumei
datorate pentru fiecare zi de intérziere, incepand cu prima zi care urmeaza aceleia la care suma a devenit
exigibila, fard ca majorarea si poatd depdsi totalul chiriei restante.

Art. § Nivelul maxim al chiriei nu poate depdsi 15 % din venitul net lunar calculat pe ultimele 12 luni

pe familie, (pentru locuintele conventionale )
CAPITOLUL 111 - DURATA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art. 6 Termenul inchirierii este de 5 ani, cu incepere de la 01.06.2018 pana la 01.06.2023.

Art. 7 La expirarea termenului prevazut la art.6, contractul poate fi prelungit cu acordul partilor.

CAPITOLUL 1V. - OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 8 Obligatiile locatorului:
a) sa predea locatarului locuinta in stare normala de utilizare, dotata cu echipamentele mentionate in
procesul verbal de predare - primire in stare buna de functionare;
b) sd mentina locuinta in stare corespunzitoare de folosin{i pe toatd durata inchirierii;
C) sa asigure folosinta locuintei inchiriate pe toata durata contractului, garantand pe locatar contra

viciilor ascunse ori contra tulburarii folosintei bunului;

d) locatorul nu raspunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii contractului si pe care O

locatarul nu le-a reclamat la momentul preludrii bunului.

Art. 9 Obligatiile locatarului:

a) sa achite cheltuielile cu titlu de chirie in cuantumul si la termenele stabilite prin contract;

b) sa achite lunar la asociafia de locatari/proprietari cheltuielile de intretinere care rezulta din folosinta
exclusiva a locuintei pe toata durata contractului;

¢) sa contribuie la cheltuielile pentru iluminarea, incalzirea, curatarea pértilor si instalatiilor de folosinta
comuna, precum si la orice alte cheltuieli pe care legea le stabileste in sarcina sa;

d) sa foloseasca locuinta inchiriata potrivit destinatiei rezultate din prezentul contract;

e) sa efectueze reparatiile locative a ciror necesitate rezulta din folosinta obisnuita a bunului;

f) sd efectueze lucririle de intrefinere, reparatii sau de inlocuire a elementelor componente ale
instalaiilor din spatiile de folosinta exclusiva;

g) sd repare sau s inlocuiasca elementele de constructii si instalatii deteriorate ca urmare a utilizarii



h) necorespunzitoare, indiferent daci acestea sunt in interiorul sau in exteriorul cladirii, cu exceptia
cazului in care deteriorarea se datoreaza vechimii, defectiunilor, viciilor de executie, unei intamplari
neprevazute, forfei majore; dacd persoanele care au produs degradarea nu sunt identificate, atunci cheltuielile
de reparatii vor fi suportate de cei care au acces sau folosesc in comun elementele de constructie, instalatiile,
obiectele si dotarile aferente;

i) s& asigure curdtenia si igienizarea locuintei, pe toatd durata contractului de inchiriere;

j) sa nu transforme spatiile si echipamentele inchiriate fara acordul scris al locatorului; acesta din urma
poate pretinde locatarului, la parasirea locuintei, sa readuca spatiile in starea inifiala sau sa pastreze
transformdrile efectuate fara ca respectivul locatar sa poata avea pretentii la despagubiri pentru cheltuielile
efectuate; locatorul are totusi dreptul sa ceara readucerea imediata a spatiilor in starea initiala pe cheltuiala
locatarului atunci cand transformarile ameninta buna functionare a echipamentelor sau siguranta cladirii;

J) sa rdspundé pentru degradarile si pierderile survenite pe parcursul contractului in spatiile de a caror
folosinta exclusiva beneficiaza, cu exceptia cazului in care dovedeste ca acestea s-au produs din cauza de forta
majora sau din vina unei terte persoane pe care nu el a introdus-o in locuinta;

k) sé notifice locatorului, sub sanctiunea platii de daune-interese si a suportarii oricaror alte cheltuieli,
necesitatea efectudrii reparatiilor care sunt in sarcina acestuia din urma;

1) sé incheie contracte cu fiecare furnizor de utilitati si sa suporte cheltuielile aferente;

m) sd nu subinchirieze sau sa cedeze contractul de inchiriere altor persoane;

n) sd permita verificarea locuintei de citre locator la intervale de timp rezonabile;

0) sé predea locatorului la incetarea, din orice cauzi a contractului de inchiriere, locuinta in stare de
folosin(a si curdtenie precum si obiectele de inventar trecute in procesul verbal de predare- primire intocmit la
preluarea locuintei;

p) sd respecte prevederile contractuale;

r) sd comunice proprietarului in termen de 30 de zile orice modificare produsi in venitul net al
familiei sale. (pentru locuintele conventionale)

s) sa notifice locatorul cu 30 zile inainte plecarea din spatiu pe o perioada mai mare de o luna de zile

CAPITOLUL V - DREPTURILE PARTILOR

Art. 10 Drepturile locatorului:

a) sa pastreze orice imbunatatiri sau lucrari efectuate de citre locatar asupra bunului pe durata
inchirierii, locatorul neputand fi obligat la despagubiri decat daca locatarul a efectuat lucrdrile cu
acordul prealabil al acestuia;

b) sa solicite locatarului sa readuca bunul inchiriat in starea initiala in cazul in care acesta a efectuat
lucrérile fara acordul prealabil al locatorului, cu plata de despagubiri pentru orice paguba cauzata
bunului de cétre locatar;

¢) saaccepte sau sa respingd propunerile avansate de chiriag de modificare a imobilului inchiriat prin

prezentul contract, in prealabil, sau ori de cate ori este necesar;

d) sa viziteze imobilul ori de cate ori este nevoie cu anuntarea in prealabil a chiriasului si in prezenta
acestuia;

e) sa verifice achitarea obligatiilor de plata curente ale chiriasului.

f) saincaseze chiria datorata de locatar



Art.11 Drepturile locatarului:

a) sa utilizeze imobilul in exclusivitate pe perioada derulirii contractului;

b) sa faca imbunatatirile necesare scopului inchirierii fara sa modifice imobilul sau structura de
rezistenta a acestuia si doar cu acordul proprietarului;

c) sa efectueze lucririle majore de reparatii ce se impun in cazul in care proprietarul, desi notificat, nu
ia de indata masurile necesare pentru remedierea defectiunilor; in cazurile urgente, locatarul poate
incepe de indata lucririle, instiintarea proprietarului putand fi facuta dupa inceperea reparatiilor;

d) locatarul are drept de preferinta la incheierea unui nou contract; insa acest drept nu opereaza in cazul
in care chiriagul nu si-a executat obligatiile nascute in baza inchirierii anterioare;

¢) locatarul are drept de preferinta la vanzarea locuintei.

Art.12 In cazul in care nici una din parti nu-si va manifesta voinfa cu privire la incetarea contractului
pana la data incheierii perioadei contractuale, contractul de inchiriere ajuns la termen se prelungeste expres sau
dupa caz, tacit.

Art.13 Prelungirea expresa a contractului se face in scris intre parti, succesiv, cu cel mult 1 luna inainte
de expirarea termenului, pe o durata de 5 ani de zile de la data expiririi.

Art. 14 Prelungirea expresa a contractului se face in scris intre parti, prin act aditional, succesiv, cu
cel mult I luna inainte de expirarea termenului, pe o durata de 5 anj de zile de la data expirarii, in urmatoarele
conditii:

Art.15 Documentele justificative care insotesc cererea de prelungire a duratei contractului de
inchiriere, sunt urmatoarele:

a) certificat fiscal eliberat de Primaria Municipiului Campulung - din care sa rezulte achitarea lazia
cheltuielilor cu titlu de chirie;

b) adeverinta eliberata de asociatia de proprietari/locatari din care sa rezulte achitarea la zi a
cheltuielilor de intretinere;

¢) declaratie notariala pentru titular, sot/sotie si membrii majori inscrisi in contractul de inchiriere din
care sa rezulte ca nu detin, nu au detinut o locuinti sau casi de vacan{d in proprietate si nu au calitatea de
chirias la o altd locuinta din fondul de stat.

Art.16 (1) Se considera prelungire tacita, daca nici una dintre parti nu comunica celeilalte, cu cel putin
I lund inainte de termenul de scadenta prevazut la art.6, prin scrisoare recomandata, faptul ca nu intentioneaza
sa prelungeasci prezentul contract,

(2) In cazul prelungirii tacite, durata contractului prelungit este pana la data depunerii de citre titular a
documentelor necesare prelungirii exprese, dar nu mai mult de | an, cu exceptia cazului in care exista actiune

pe rolul instantelor pentru atribuirea beneficiului contractului de inchiriere.

Art.17 In cazul in care partile nu convin asupra prelungirii contractului de inchiriere, contractul

inceteaza de drept la expirarea termenului convenit de parti, fara a fi necesara o instiintare prealabila.

CAPITOLUL VI- REZILIEREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art. 18 Prezentul contract poate fi reziljat inainte de termenul pentru care s-a incheiat, astfel:



I. la cererea locatarului, cu conditia notificrii prealabile intr-un termen de minim 30 de zile;

2. la cererea locatorului atunci cind:

a) locatarul nu a achitat chiria cel putin 3 luni consecutive;

b) in cazul in care venitul net lunar pe familie, realizat in 2 ani fiscali consecutivi, depasesete cu peste
20% nivelul venitului prevdzut de lege care indreptateste Ia inchirierea unei locuinte sociale, iar locatarul nu a
achitat valoarea nominala a chiriei in termen de 90 de zile de la comunicare; (pentru locuingele sociale)

¢) locatarul nu a achitat cota de contributie la cheltuielile asociafiei de proprietari/locatari pe o perioada
de cel putin 3 luni;

d) locatarul a pricinuit insemnate stricaciuni locuintei, cladirii in care este situatd aceasta, instalatiilor,
precum si oricaror alte bunuri aferente lor, sau daci instraineazi fira drept piri ale acestora;

e) locatarul are un comportament care face imposibild conviefuirea sau impiedici folosirea normali a
locuintei;

f) titularul si/sau membrii de familie mentionati in contract detin ori au detinut in proprietate o locuint
inclusiv casa de vacanti sau au calitatea de chiriag la o alta locuinta din fondul de stat;

g) schimbd destinatia spatiului inchiriat, cu plata eventualelor daune aduse locuintei si cladirii;

h) locatarul nu a respectat clauzele contractuale,

Art. 19 Pentru neexecutarea culpabila a obligatiilor prevazute la art, 18 punctul 2, locatorul este
indreptatit sa se adreseze instantei de Judecata in vederea rezilierii prezentului contract de inchiriere.

Art. 20 (1) Evacuarea locatarului se face in baza unei hotarari Judecitoresti irevocabile si locatarul este
obligat la plata chiriei prevdzute in contract si a cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de
proprietari/locatari pana la data executirii efective a hotararii de evacuare.

(2) Hotararea judecatoreasca de evacuare precum si incetarea, din orice cauza, a contractului de
inchiriere, sunt de drept opozabile si se executa impotriva tuturor persoanelor care locuiesc, cu titlu sau fara
titlu, impreuna cu chirjasul.

CAPITOLUL VIIL INCETAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art. 21 Prezentul contract poate inceta in urmatoarele situatii:

a) prin acordul ambelor parti;

b) la expirarea termenului pentru care a fost incheiat, fara a fi necesara o instiintare prealabila, cu

exceptiile previzute de prezentul contract;

¢) prin denuntarea unilaterala de citre locatar, la orice moment, prin notificare scrisa cu cel putin 60 de

zile anterior datei dorite pentru incetare;

d) prin reziliere, pentru neexecutarea culpabila a obligatiilor ce decurg din prezentul contract sau

savarsirea de citre chirias a unor fapte culpabile;

e) decesul sau parasirea locuintei de catre chirias ;

f) caurmare a desfiingarii dreptului care permitea locatoruluij si asigure folosin{a bunului inchiriat,

CAPITOLUL VIIL. TRANSFERUL FOLOSINTEI LOCUINTEI

Art. 22 In caz de deces sau parasire definitiva a locuintei de ciitre titularul contractului de inchiriere,

soful/sotia , acestuia, preia drepturile si obligatiile titularuluj de contract dacd a fost mentionat/a in
contract §i dacé a locuit impreuna cu chiriasul.

Art. 23 Se considera pirasire definitiva a domiciliylui absenta continua pentru o perioada mai mare de




30 zile care nu a fost notificata locatorului de citre persoana in cauza, cu exceptia detasarii/transferarii in
interes de serviciu, efectusrii de interventii/tratamente medicale de specialitate sau studii de specialitate la )
institutii de invatamant situate in alte localitati din tara sau strainatate etc,

Art. 24 (1) Daca persoana prevdzutd la art.22 nu se subroga in drepturile titularului contractului de
inchiriere, descendentii si ascendentii preiau drepturile si obligatiile incluse in contractul de inchiriere, daca
acestia erau mentionai in contract si daca locuiau impreuna cu titularu] contractului.

(2) Descendentii (copii, nepoti etc.) si ascendentii (parinti, bunici etc.) pot fi inscrisi motivat in
contractul de inchiriere, la solicitarea expresa a titularului contractului numaj cu condifia indeplinirii de citre
acestia a prevederilor legale in vigoare (nedetinerea unej locuinte in proprietate, neanstrainarea unei locuinte
potrivit legii).

(3) In cazul minorilor si a celor lipsiti de discernamant, care nu au reprezentant legal, instanta de tutela
va dispune asistarea la incheierea, modificarea sau incetarea contractului de inchiriere, dupa caz.

(4) Persoanele previzute la alin.] care au cerut continuarea contractului, desemneazi de comun acord
persoana sau persoanele care semneazi contractul de inchiriere in locul chiriasului decedat/care a parasit
locuinta. In cazul in care acestia nu ajung la un acord in tennen 30 zile de la data inregistrarii decesuluj
chiriasului/parasirii locuintei, desemnarea se face de cétre locator,

Art. 25 (1) Daca in termen de 30 zile de la data la care au avut cunostinta de decesul survenit sau de la
parasirea domiciliului, persoanele previzute la art.22 si art.24 nu declara ca doresc sa continue contractul,
preluarea contractului de inchiriere nu se realizeaza.

(2) In lipsa persoanelor care pot solicita locuinta potrivit art.22 s art.24, contractul de inchiriere
inceteaza in termen de 30 zile de Ia data nregistrarii decesului titularului contractului sau de la data parasirii
domiciliului de catre acesta,

Art. 26 (1) in caz de divort, daci sotii nu au convenit altfel, continuarea locatiunii se va face cu sotul
cdruia instanta i-a atribuit beneficiul contractului de inchiriere.

(2) in cazul in care instanfa lasd in sarcina locatorului impdrtirea contractului de inchiriere, continuarea
locatiunii se va face cu soful care are mai multi nevoie de locuinta sau este mai indreptatit (de exemplu, in urma
divortului i s-au dat in ingrijire copii, nu este vinovat de divort, nu are rude care si-i asigure locuirea etc.).

CAPITOLUL IX.- FORTA MAJORA

Art. 27 Nici una dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen sau/si de executarea
in mod necorespunzator - total sau partial - a oricarei obligatii care i revine in baza prezentului contract, daca
neexecutarea sau/si executarea obligatiei respective a fost cauzata de forta majora asa cum este definita de lege.

Art. 28 Partea care invoca forta majora este obligata sa notifice celeilalte parti, in termen de 5 zile
producerea evenimentului si sa ja toate masurile posibile in vederea limitirii consecintelor lui.

Art. 29 Daca in termen de 5 zile de la producere, evenimentul respectiv nu inceteaza, partile au dreptul
sa-si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract, fara ca vreuna dintre ele sa pretinda daune-interese.

CAPITOLUL X - ALTE CLAUZE

Art. 30 Este interzisa subinchirierea totals sau partiald a locuintei ce face obiectul prezentului contract,

incheierea unui inscris privind transmiterea folosintei locuinei sub sanctiunea rezilierii de drept a
contractului de inchiriere. Este interziss cesiunea contractului de inchiriere a locuintei ce face obiectul

prezentului contract, sub sanctiunea rezilierii de drept a contractului de inchiriere.



Art. 31 Este interzisi ocuparea sub orice pretext a spatiilor cu destinagia de addpost antiaerian din
subsolul blocului, sub sanctiunea rezilierii de drept a contractului de inchiriere.

Art.32 Locuinta conventionala inchiriatd poate fi vanduta,doar in conditiile legii.

Art. 33 (1) In acceptiunea pértilor contractante, orice notificare adresata de una dintre acestea celeilalte
este valabil indeplinita daca va fi transmisa la adresa/sediul prevazut in partea introductiva a prezentului
contract.

(2) In cazul in care notificarea se face prin posta, ea va fi transmisa prin scrisoare recomandata, cu
confirmare de primire si se considera primita de destinatar la data mentionata de oficiul postai primitor pe
aceasta confirmare.

Art. 34 In cazul in care eventualele neintelegeri privind validitatea prezentului contract sau rezultate din
interpretarea, executarea sau incetarea lui nu se vor putea rezolva pe cale amiabila, partile au convenit sa se
adreseze instantelor judecitoresti competente.

Art. 35 Modificarea prezentului contract se face numai prin act aditional incheiat intre partile
contractante.

Art. 36 Dispozifiile prezentului contract se completeazi cu prevederile Codului Civil si cu
reglementdrile legale in vigoare referitoare la inchiriere.

Art. 37 Prezentul contract, impreuna cu anexele 1 - 2 care fac parte integranta din cuprinsul sau,
reprezinta vointa partilor.

Art. 38 Prezentul contract s-a incheiat astizi 31.05.2018 in 2 exemplare, cate un exemplar
pentru fiecare parte, si anume un exemplar pentru Directia Economica, Serviciul Administrare Venituri
Persoane Fizice si Juridice.

CHIRIAS,

Nume:Serbinel

Prenume:Elena

Sef serviciu,

Lucretia Mitoi

Viza Contrgl Financiar Preventiv,
Cla tabie
—

Avizat pentru legalitate /]
Consilier Juridic , . /ﬂ”"i /[,) g (‘O[ Ly "FXQ{
Mihaela Filipescu Z:/ W/»’(é’f\
V7] @/fj
Intocmit, 7

Insp.Mihaela Barbu ,



