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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

SCRISOARE DE TRANSMITERE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Citre,
Municipiul Campulung

Ref.: la evaluare “Proprietate imobiliard de tip teren intravilan, situatd in judetul Arges,
municipiul Campulung, str. Gen. Dragalina, nr. 70A

1. Prezenta lucrare a fost elaboratd de Cirstian Stan membru titular ANEVAR, cu leg.
nr. 18137/2026 valabila pentru anul 2026, in baza contractului semnat cu dumneavoastr.

2. Proprietatea care face obiectul prezentului raport este o proprietate imobiliara de tip
teren intravilan, categoria de folosintd curti — constructii, situatd in judetul Arges, municipiul
Céampulung, str. Gen. Dragalina, nr. 70 A”.

3. Inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost realizate de
cdtre evaluator.

4. Scopul evaludrii este ,, estimarea valorii de piatd “a proprietitii pentru suprafata de
1675 mp., in vederea concgsiondrii, pentru informarea clientului.

5. Raportul de evaluare care urmeaza si pe care aceastd scrisoare il insoteste, constind
din 25 pagini plus anexele, prezintd bazi pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, tipul de
raport intocmit este raport explicativ (narativ) complet.

Cursul de schimb valutar luat in considerare este de 5.0951lei/1 Euro.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii si considerentele avute in
vedere la determinarea valorii de piata sunt:

e valoarea a fost estimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile prezentate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;

e valoarea estimata se refer la o proprietate imobiliari;

e valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

* valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

¢ valoarea este o predictie.

6. Raportul a fost pregitit in conformitate cu SEV 2025 “Valoarea de piata — tip de valoare
definitd in SEV 2025 ,Evaluarea proprietétii imobiliare” si prezintd baza pe care s-a stabilit
opinia.

Pitesti
30.03.2026 Evaluator autorizat
Cirstian Stan
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judeful Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan/@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

CAPITOLUL I - Introducere

1.1Sinteza raportului de EVAIUATE..........cccreeueriieneriir e es s s e sresaesssns 4
L2 Cerificares: eVAIuRIOmMII. oo mmmmss s s b o R ST i e o SRS 5
CAPITOLUL II -Termenii de referintd ai evaludrii
2.11dentificarea §i competenta evaluatorUlUi........cocceuevviuiiiiiiriiiscrisisessecssssssses s sssssssesssesseses 6
2.21dentificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati............ccevvveieeeeeesreeseerseeeeeeeeeenns 6
2.3SCOPUI EVAIUATTI....coviviriiiiiiiniiiii ettt enennn 6
2.41dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate...................... 6
2.5TIPUL VAIOTTL ittt ss s s eae b saes s s e e ebessesesnenersen 7
2,6Data evalufirii.Data inspectiei.Data TaPOrtUlUL.....cueiivesicssasassassnenssasassonasasissssassssisassssasaossanss i
2.7Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii..........ccocceererececierenenensseses s 8
2.8Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea.............cccocooveevereernnnnes 8
2.9Ipoteze $iIPOLEZE SPECIALL....uvuiriiiiiiirisiiiceriricretet sttt se s sa e s s en s senas 8
2, 10Restrictii deatilizare,diftzare saty PUbLCADE ..o civmmsn s i saseais 10
2.11Declaratia conformitdtii cu SEV ..o 10
212D eserieren raportilul s R S e e danmsmniten 10
CAPITOLUL III - Prezentarea datelor
3.1Date despre aria de piaté, oras, vecindtati §i localizare...........oecervvivrereeneeiieesereresnessesnenas 11
3.2Descrierea Situatiel JUrIdICE......cvureircriereninicssints ettt ese e sas s s sassnnes 13
33D SO e rOa OPOIIIINL. cuunicnesssusssusnmmnmsnsvussnsssssy ks o SR RS RTSE SR VR aeaa s s 13
3.4lstoric,incluzdndvanzarile’anterioare si ofertele sau cererile Curente...........cocovvvveveenes 13
CAPITOLUL 1V - Analiza pietei imobiliare
4.1 Tipul proprietfii. Definirea Pietei.........ccoveiiririniiiiriiieeieeesssssse e s essaesssesesesees 14
4.2 OTErte COPRIIIOR v sasssis s oo 5y FAsHAN S TaeHassis hemsnrmaonaraonarsss oppe o RS SRR LSS SRR RRRRS 15
4.3 Cerea SOIVADIIA......ccocviiiiiiciriciiec et b e et ebeer s bebe e srene 15
A 3 EEATBIOY PRBTEE. s movswssimmnmen 5355005 S oA Ao T T i e enas S a3 PSSO RS SARTARAY yeeeee 16
CAPITOLUL V - Analiza celei mai bune utilizdri
5.1Analiza celei mai BUNe UtHHZAT.......ovvvvirieriiiieeireeeeeeeecsee e eeesesssessesessessssssessessesnessensensas b 16
CAPITOLUL VI - Evaluarea proprietitii
6.1 ADOrdarea Prin PIALA..........cccocrurueirininrreee et sses b s et et sas s ssass st a s s sssess s st es s snans 17
CAPITOLUL VI - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7. 1ANAlIZA TEZUMATEION. ....c.ceveiiieiiriiist ettt eae s s s s s s ssssssensses e ensans 23
f2oncluzia asuprs) YAIOTiL: oo s o G Eeaa s s s onmssasrsonse 24
AIEX: ..eoiiiiieitee e eeette et s e eete e e e e e ae e e e e e e st eerteene e et e et e et e eeteene e et e enteeeneeneeanteeaneeesreeteeanees SR

* Anexa cu valoarea obtinuta prin abordarea prin piati;

* Solicitare nr. 124/11218(RU)11219 din 09.03.2026;

= Hotérérea nr. 200 din 29.12.2025, a Consiliului Local al Municipiului Cdmpulung;
* Anexa la Hotérare Consiliului Local nr. 200din 29.12.2025;
* Fotografii proprietate evaluati;

Anexa date de piatd teren intravilan mun. Campulung.

3/25



EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan(@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CAPITOLUL I: INTRODUCERE

1.1.SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluatd :

Teren intravilan, situat in mun. CAmpulung, str. Gen. Dragalina, nr. 70A,
judetul Arges

Tipul proprietdtii: Proprietate imobiliard de tip teren intravilan curti - constructii
Tipul de raport: Prezentul raport de evaluare este un raport explicativ (narativ)
Proprietar: MUNICIPIUL CAMPULUNG

Terenul: Terenul este proprietatea MUNICIPIUL CAMPULUNG
Cea mai bund | Comerciala

utilizare:

Data punerii in -
Sfunctiune :

Clientul lucrdrii :

MUNICIPIUL CAMPULUNG

Perioada inspectiei 19.03.2026

Data evaludrii: 20.03.2026

Data raportului: 30.03.2026

Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare de tip teren intravilan,
la nivelul preturilor practicate pe piata imobiliard in luna ianuarie —
martie 2026, pentru informarea clientului.

Conditii limitative: Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data

evaludrii, rezultd ci proprietatea imobiliardi nu este grevata de
sarcini(gaj,ipoteci)

Metode de evaluare
utilizate:

a)Abordarea prin comparatia vanzirilor.

Rezultatele evaludarii:

Valoarea obfinuta prin Abordarea prin comparatia vanzarilor:
Teren intravilan curti - constructii
273.000 lei echivalent 53.600 euro.

Valoarea
recomandatd:

Valoarea obtinuta prin Abordarea prin comparatia vanzarilor la cursul
de 5.0951 lei / EURO stabilit de BNR la data de 20.03.2026, este
273.000 lei echivalent 53.600 euro.

Redeventa minima pentru concesionare: 10.920 lei/an

Executantul evaludrii:

Cirstian Stan, mun. Pitesti, str. Maior Sever Niculescu, nr. 15, jud.Arges,
membru titular.

Evaluator:
Cirstian Stan

Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular
Specializare EPI/Leg. 18137
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judeful Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@vahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Ref. la proprietatea imobiliard evaluatd, teren intravilan, situatd in Municipiul Campulung,

str. Gen. Dragalina, nr. 70A, judetul Arges.

Prezenta lucrare a fost intocmita de cétre Cirstian Stan, membru titular ANEVAR.

Prin prezenta, in limita cunostingelor i informatiilor detinute, certificim urmatoarele:
1.Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.
2.Analizele i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si

conditiile limitative specifice si sunt analizele i concluziile personale, fiind nepartinitoare din

punct de vedere profesional.

3. Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliar care face
subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile
implicate.

4. Valoarea exprimaté nu are nici o legaturd cu suma incasati pentru executia lucririi
si nu a fost conditionatd de prezentarea in raport a unor anumite aspecte.

5.Nici evaluatorul §i nici o persoani afiliatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizare tranzactiei. .

6.Mentionez ca am indeplinit programul de pregatire de bazi (continud) in domeniu i
am competanta necesara pentru intocmirea prezentului raport.

7.Proprietatea imobiliard a fost inspectati in data de 19.03.2026 de citre evaluator
Cirstian Stan in prezenta reprezentantului proprietarului.

8. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte
persoane.

9.Analizele si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic
al ANEVAR.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare SEV - 2025 aprobate de catre ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru Titular

ANEVAR si a fost realizat pentru informarea clientului.

Evaluator:

Cirstian Stan

Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular
Specializare EPI/Leg. 18137
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judeful Arges

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CAPITOLUL II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1.IDENTIFICAREA $SI COMPETANTA EVALUATORULUI
Evaluator membru titular ANEVAR: ing. Cirstian Stan (telefon 0743 182 391)

e Evaluator proprietiti imobiliare

e Legitimatie evaluator ANEVAR nr. 18137/2026

¢ Persoani fizica autorizatid CIF: 38418706/2015
in conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 101 si SEV 103 certific faptul ci sunt
competent si efectuez cu obiectivitate si impartialitate prezentul raport de evaluare. Declar ci
raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu reglementirile
Standardelor de Evaluare, cd nu am nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori. Imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.
Deoarece activitatea de evaluare soliciti exercitarea abilitatii si a rationamentului profesional,
declar ca am efectuat evaluarea avand abilititile tehnice adecvate, experientd §i cunostinte
despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopul
evaludrii.
Confirm c& am suficiente informatii despre pietele actuale, ci am competenta, calitatile si
cunostintele necesare pentru realizarea prezentei evaludri in mod obiectiv si impartial.
Confirm faptul c& nu a fost oferitd asistenta profesionald semnificativi persoanei care
semneazd acest raport. &

2.2.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A  ORICAROR  UTILIZATORI
DESEMNATI

Clientul prezentului raport de evaluare este Municipiul Campulung, judetul Arges.
2.3. SCOPUL EVALUARII

Utilizarea evaluarii o constituie estimarea valorii de piata, stabilirea redeventei minime
in vederea concesiondrii, pentru informarea clientului.

2.4IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea evaluata reprezinti o proprietate teren intravilan in suprafata de 1675 mp
categoria de folosinta curti - constructii situata in Cémpulung, str. Gen. Dragalina, nr. 70A,
judetul Arges;

Pentru proprietatea teren intravilan, ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au
prezentat urmatoarele acte ce atestd proprietatea MUNICIPIUL CAMPULUNG:

* Solicitare nr. 124/11218(RU)11219 din 09.03.2026;

* Hotérérea nr. 200 din 29.12.2025, a Consiliului Local al Municipiului Campulung;

* Anexa la Hotérare Consiliului Local nr. 200 din 29.12.2025;
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judeful Arges

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

In prezentul raport de evaluare se evalueaza dreptul de proprietate deplina al proprietarilor
mentionati, asupra proprietatii “teren intravilan categoria de folosinta curti - constructii”, ce
face obiectul evaludrii.

Prezentul raport nu valideaza din punct de vedere legal corectitudinea documentelor
prezentate si nici dreptul de proprietate deplin asupra terenului, considerat ca ipotéza de lucru
in realizarea prezentului raport de evaluare.

2.5. TIPUL VALOARII SI DEFINITIA ACESTEIA

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piata,
a proprietafii.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietétilor si de recomandarile SEV 2025.
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 — Metodele de evaluare(TVS 105)
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
Ghidul metodologic de evaluare:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

YV VVYVVVYVYVVYVYY

In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piati definite conform
Standardului SEV - Cadrul general:

Valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, si in care pdrtile au actionat in

cunogtin{d de cauzd, prudent §i fard constringere.

Fiecare din expresiile cuprinse in definitia de mai sus are propriul siu cadru
conceptual care, in esentd, reflectd suma de bani la care se poate efectua o tranzactie cu
proprietatea analizatd, intre vinzator/proprietar si un cumpdritor, independenti(nelegati prin
relafii preferentiale) si in care fiecare isi cunoaste interesul, are convingerea satisfactiei din
tranzactia realizatd, fird a fi constringi s o faca. Valoarea de piata este, deci, expresia valorii
de schimb stabilitd in mod obiectiv pe piata imobiliard specifici proprietatii supuse evaluarii.

2.6.DATA EVALUARII

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii ianuarie — martie 2026, data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare si valorile estimate de citre evaluator.

Evaluarea a fost realizata la data de 20.03.2026, curs BNR : 1 EURO = 5.0951 LEI
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@vahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

Inspectia proprietitii, a fost realizata de catre evaluator ing. Cirstian Stan, in prezenta
reprezentantului clientului, iar bunul imobil supus evaludrii a fost identificat pe baza
planurilor de amplasament anexate raportului de evaluare, precum si pe baza utilizarii actuale
a imobilului.

Data inspectiei: 19.03.2026
Data evaludrii: 20.03.2026
Data elabordrii raportului de evaluare: 30.03.2026

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

* Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual al
proprietétii;

* Elaborarea fisei de inspectie;

* Inspectarea amplasamentului a schitelor proprietatii si confruntarea lor cu informatiile

anterioare, imobilul a fost vizionat;

* Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea informatiilor, s-a
solicitat date referitoare la imobil;

* In urma inspectiei, s-a constatat ci terenul este situat in domeniul privat, fiind in zona
perifericd, Zona C, nu sunt restrictii din punct de vedere urbanistic si accesul auto, iar
terenul beneficiaza de serviciile de apa, gaze, canalizare, energie electrica, telefonie, in
zond din str. Gen. Dragalina;

* Obfinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietitilor imobiliare
asemanitoare, de la aéentiile imobiliare;

* Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determindrii valorii,

comparatia vanzirilor directe;
Determinarea valorii de piatd, comparatia vanzarilor.

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
* Documentele privind proprietatea imobiliard puse la dispozitie de cétre proprietar;
* Agentiile imobiliare din municipiul Cimpulung, publicatiile locale de profilsi anunturi
de micd publicitate ale ziarelor locale.
* Anunfuri de publicitate imobiliara prin Internet ,.imobiliare campulung ,,
* Standarde de evaluare SEV 2025, aprobate de ANEVAR ;

2.9.IPOTEZE $I TPOTEZE SPECIALE

» Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este
permisd folosirea raportului de catre o tertd persoana fird obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator. Nu se
asumd responsabilitatea fatd de nicio altd persoand in afara clientului, destinatarului
evaluarii §i a celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

» Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situafia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in
raport cu cele existente la data evaludrii.

» Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteazi fie
proprietatea imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu
sunt cunoscute de catre evaluator. In acest sens, se precizeaza ci nu au fost ficute
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este
valabil si se poate tranzactiona, ci nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea
evaluatd §i aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existi o asemenea
situatie i este cunoscuts, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate
este valabil).

> Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul
in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piaté va fi afectati.

> Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta
cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. in cazul in care existi documente
elevante (mésuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

» Dac nu se arata altfel in raport, se intelege c, evaluatorul nu are cunostinta asupra

starii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fir a se limita doar la acestea,
starea §i structura solului, structura fizics, 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 invecinats, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietétii. Se presupune ci nu exista astfel de conditii, daci ele nu au fost observate,
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediusau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii
depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afla proprietatea 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.

» Evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ci
acestea sunt adevarate §i corecte, surse pe care le va indica in raportul de evaluare.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terfe parti.

» Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de SEV si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unei autorititi judiciare.
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» Evaluatorul a fost de acord sd-gi asume realizarea misiunii incredintate de citre
clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de citre client si in scopul
precizat in raport.

» Consimtimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia
din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sd poata fi utilizat, in orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia clientului si a
creditorului (prin creditor se va include orice unitate a creditorului si/sau orice prepus
al acestuia care lucreazi in interesul creditorului), sau a altor destinatari ai evaluirii
care au fost precizati in raport.

» ConsimtAmantul scris si aprobarea trebuie obfinute inainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor
creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

» Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietétii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legaturi cu valoarea de asi gurare.

» Verificarea comparabilelor a fost efectuati telephonic.

» Proprietatea imobiliara evaluatid nu este inscrisi in Cartea Funciara.

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextul
in care urmeaza si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane de cat cele mentionate in raport, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

2.11. DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piati,
a proprietatii.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietétilor si de recomandarile SEV 2025.
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evalurii (VS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 — Metodele de evaluare(TVS 105)
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaluirii
Ghidul metodologic de evaluare:
GEYV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

YVVVYVVVYVYY
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Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacearea unei asemenea solicitiri. in aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare al proprietatii evaluate — teren intravilan, este un raport explicativ
(narativ) complet, fiind intocmit conform SEV 103.
Pentru determinarea valorii proprietatii s-au aplicat urmatoarele abordari:

e abordarea prin comparatia vanzirilor

in abordarea prin comparatia directd se urmireste estimarea valorii proprietétii imobiliare
prin analiza pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietéti cu
proprietatea supusa evaludrii. in metoda comparatiei directe, valoarea de piati este estimata
prin compararea proprietiii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt
ofertate pentru vanzare.
Abordarea prin comparatiile de piatd foloseste numai date de pe piatd de la acea dati sau de
daté recenta.
Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicérii lor §i, pe de alti parte,
scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in rationamentul
evaluatorului, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui si tina seama de
valoarea determinat3 prin comparatia vanzarilor.

CAPITOLUL IIL. PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI, LOCALIZARE

Proprietatea imobiliara teren intravilan categoria de folosinta curti - constructii, este
amplasatd in intravilanul Municipiului Campulung, str. Gen. Dragalina, nr. 70A, judetul
Arges, zona periferici a municipiului.

Date despre municipiul Cimpulung
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Oras:

Céimpulung (in maghiard Hosszimezd, in germani Langenau) este un municipiu in judetul
Arges, Muntenia, Roménia, format din localitifile componente Campulung (resedinta)
si Valea Rumanestilor.

Se afld in depresiunea Campulung, la o altitudine de 580—600 m, deasupra nivelului marii, pe
riul Targului, pe o suprafati de 11,7 7 km? si la o distantd de 52 km de Pitesti (pe directia N-
NE, pe sosea), 47 km de Curtea de Arges(la E), 84 km de Brasov (la S-SV) si 66 km
de Targoviste (la V).

Prima mentiune documentarad dateazi din 1300 (alte surse mentioneazi anul 1292, ap#rand
recent ipoteza conform cireia orasul este, de fapt, atestat documentar din 1215).

Campulungul este cel mai vechi oras medieval, dar si prima resedintd domneasci (capitald) a
statului Tara Roméneascd. Intre secolele XIII - XVII a triit aici o insemnatd comunitate
saseascd, odatd cu sosirea cavalerilor teutoni din Tara Bérsei.

Existenta judefului istoric Muscel se pierde in negura vremurilor, CAmpulungul fiind resedinta
inca din vremea judelui Neacsu. Unirea lui Cuza din 1859 a gasit judetul in

granifele cunoscute din perioada interbelici, neatinse dupd reformele din 1864.
$1 Unirea lui Ferdinand din 1918 a consfintit continuitatea judetului, iar pe baza Constitutiei
din 1923 §i a legii de unificare administrativd din 1925, teritoriul tarii a fost impartit in 71 de
judete, Muscelul raménand intact cu capitala la Campulung.
Din pécate, regimul comunist a adoptat Legea nr. 5 din 8 septembrie 1950, prin care teritoriul
Roméniei era reorganizat in 28 regiuni, cu subdiviziuni raioanele. Judetul Muscel s-a
desfiintat, fiind inlocuit cu raionul Muscel cu sediul administrativ la CAmpulung, mult mai
mic ca suprafatd, in cadrul regiunii Arges cu resedinta la Pitesti.
Dupa venirea la putere a lui Ceausescu si declararea RS Romania, la 17 februarie 1968 s-a dat
0 noua lege de re-reorganizare teritoriald cu 39 de judete. Muscelul istoric a fost impartit intre
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noile judete Dambovita si Arges, Campulungul fiind inglobat in ultimul, ca si in prezent,
incheindu-si destinul ca si resedinta de jude.

Conform recensdméntului efectuat in 2011, populatia municipiului CAmpulung se ridici la
31.767 de locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
38.209 locuitori. ~ Majoritatea  locuitorilor  sunt romani (91,99%), cu o minoritate
de romi (1,79%). Pentru 6,03% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscuti. Din punct
de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (90,41%), cu o minoritate
de crestini dupd evanghelie (1,06%). Pentru 6,06% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

Localizare in oras; vecinititi

Proprietatea imobiliard teren intravilan este amplasatd in intravilanul Municipiului

Céampulung, judeful Arges, pe str. Gen. Dragalina, nr. 70A, in zona periferica, la cca. 2500 m
de Priméria municipiului.
Accesul auto si pietonal se realizeazi pe strada Gen. Dragalina, stradd asfaltatd cu o bandi pe
sens.
Tipul zonei: zona de amplasare a proprietéfii imobiliare este rezidentiald cu locuinte
unifamiliale, P, P+2E, P+4E si spatii comerciale. Zona este ocupatd predominant de
proprietdti imobiliare rezidentiale, mai putin terenuri libere.
Transportul public este disponibil, la cca. 50 m de terenul subiect se afla stafia de microbuze.
Nivelul impozitelor pe claditi in zona este unul normal, conform codului fiscal.
Access:
Auto: str. Gen. Dragalina;
Calitatea retelelor de transport: pietruite cu o banda pe sens .
Utilititi:
Retea urbana de energie electrici: exista
Retea urbani de apa: exista
Retea urbana de termoficare: nu existi
Retea urbani de gaze: exista
Retea urbana de canalizare: existi
Retea urbana de telefonie, cablu tv si internet: existents
Ambient : Linistit, urban

Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau observatii ale evaluatorului
fara expertizare sau determiniri de laborator ale noxelor): Poluare in limite normale; spatii
verzi in jurul imobilului.

3

3.2.DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea evaluatd reprezintd o proprietate ,, Teren intravilan categoria de
Jolosina curti - constructii cu suprafata de 1675 mp”, situatd in Cédmpulung, str. Gen.
Dragalina, nr. 70 A., judetul Arges, proprietatea Mun. Campulung.
3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Proprietatea imobiliara - teren intravilan cu suprafata de 1675 mp., categoria de
folosinta curti - constructii, este situati in intravilanul mun. Campulung, intr-o zona
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rezidentiala si comerciala
Terenul se afli in zona periferica, cu urméitoarele vecinatafi:
Caracteristici_teren
Forma in plan a terenului este regulat, nivelul terenului fiind in plan.
Folosinta actuali — teren intravilan destinatie — curti constructii.
Terenul in cauzid este racordat la utilitatile tehnico-edilitare, alimentare apd, energie
electricd, canalizare, gaze naturale, telefon, cablu TV, aceste sunt disponibile la str. Gen.
Dragalina.
Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine este deosebit de favorabil.
Regimul de inaltime construibil al zonei este, P+1E si P+2E.
Suprafata totala a terenului din masuritori in cauzi este St=1675 mp.
Dimensiunile in plan ale terenului intregii incinte sunt :
®* deschidere la drum — cca. 124 m
Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezultd ca nu exista probleme
deosebite de mediu: nu au fost obervati factori poluanti ai solului si subsoluluj §i se presupune
ca infestarea terenului in cauza se afla in conditii acceptabile, neinfluentind valoarea .
Terenul nu este traversat de nici un curs de apd, iar panza freatica se situeazi la o adincime
medie.
Terenul fiind in domeniul privat, accesul la teren se face auto si pietonal, pe str. Gen.
Dragalina.
Gradul sesimic al zonei este cel al municipiului Cdmpulung: gradul 7.

3.4ISTORIC, INCLUNZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CERERILE CURENTE

Proprietatea imobiliard tip teren intravilan, situatd in municipiul Campulung, jud.
Arges, este defiutd in proprietate de citre Mun. Campulung, fiind in domeniul public al
localitatii.

n zona municipiul Cimpulung, sunt oferte in crestere de vanzare de proprietati imobiliare tip

teren intravilan, iar cererile de astfe] de proprietari sunt in stagnare.
Piata imobiliara a anului 2018, a manifestat prudenfd si maturizare, atat datoriti celor care
opereaza in mod semnificativ §i care actioneazi de cele mai multe ori in cunostinta de cauzi,
in baza unor planuri de afaceri si informatii de piata realiste, in termeni mult schimbati fata de
avantul anilor 2007/2008.
Micii jucétori pe piatd, au operat in termenii pietei influentati de nevoile reale ale pietelor
locale, functie de noile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondului imobiliar
nefructificat din perioada precedents. Nu au existat modificari spectaculoase ale valorilor pe
fondul imobiliar general existent, doar pe nise, ale acestuia tendintele pastrandu-se cu
exceptia perioadelor de sezonalitate. Piata imobiliara rezidentiald este caracterizati de faptul
cd localitatile mici si medii continua s nu aib3 o piatd imobiliara activa i acest lucru se
datoreaza in principal factorului demografic, scaderea populatiei datorate in special migratiei
fortei de munci spre zone active economic si imbétranirea celei rimase.

CAPITOLUL IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
4.1.Tipul proprietitii; definirea pietei

Piaga 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
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proprietate contra unor sume de bani.

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

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

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si cumpdritori care
actioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si si fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de
plata, dobénzile, etc.;

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos iar dacd nu existi conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitati;

d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;

e)cumpdratorii §i vanzitorii 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. Proprietitile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vénzare este
lung.

Datorité tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia

sunt afectati de factori endogeni §i exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la

piafé pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietitii.
Aceasta proprietate imobiliari se incadreazi in subpiata spatiilor comerciale/birouri.

Piata acestor spatii este o piatd urband cu caracter local pe care activeazd atat agenti
economici din judet cét si agenti economici din tard. Din punct de vedere economic, piata
imobiliard a proprietatilor comerciale ca si a celorlalte tipuri de proprietdti imobiliare, este
puternic influentata de starea economica generali a zonei de amplasare si a vecinititilor, dar
in special de starea economica generald a localitatii: din acest punct de vedere mentiondm ci
atat zona delimitaté pentru piata specifica, cat si intregul municipiu se afld in stagnare.

Piata specifici este deci piata terenurilor intravilane si spatiilor de tip
comercial/industrial este o piati segmentati, atat urbani cat si rurala cu caracter local,
cu activitate modesti ca numir al tranzactiilor.

Scurt# analizi a pietii imobiliare

Criza economici si nivelul exagerat al ofertelor existente, cu mentinerea inflexibili a acestora,
determind o activitate slabd a pietei, un numar redus de tranzactii.

Campulung-Muscel, municipiu, a fost declarat orasul cu cel mai mare potential turistic din
Romania, conform master-planului Autoritatea Nationala de Turism, situat fiind la 50 de km
de Castelul Bran, la 50 Km de Pitesti si la 47 Km de Curtea de Arges.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Cdmpulung se ridici la
31.767 de locuitori, in scidere fati de recensimantul anterior din 2002, céand se inregistrasera
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38.209 locuitori.

Municipiul este format din 8 cartiere:Tabaci, Flamanda, Rotunda, Visoi, Schei, Grui, Marcus,
Valea Romanestilor, Apa Sarati, Pescireasa

La data prezentei evaludri piata imobiliard a terenurilor intravilane i spatiilor tip
comercial/industrial are cateva elemente definitorii: .

— majoritatea terenurilor intravilane si spatiilor (comerciale/industriale) sunt detinute de cétre
operatori privati;

— piaa imobiliard a spatiilor tip comercial/industrial este dominatd de inchirieri; tendinta
generald a proprietarilor este de pastrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere;

— tranzactiile sunt foarte rare

— chiriile solicitate de catre proprietari sunt cele maxime acceptate in zonele de amplasare
indiferent de utilizarea efectiva pe care o da chiriagul (comert, prestiri servicii, productie, etc.)
— s-au folosit oferte din Campulung Muscel, pentru terenuri intravilane ca suprafati ;1
destinatie (pentru spatii industriale, conf. CMBU a proprietitii construite, prezentatd mai
departe) ti terenuri in zona municipiului.

— Ofertele de chirii, in Campulung Muscel, pentru spatii comerciale sunt intre 1 si 10
EUR/mp, in functie de suprafata, amplasament, caracteristicile constructive si dotari,. —
Pentru terenuri in zona centrald, mediani si periferica a localititii ofertele sunt in jur de 15 -
60 EUR/mp

4.2.0ferta competitivi

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inredeventire la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate. in ceea ce priveste
oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este moderata. Multe dintre
aceste spatii comerciale au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte de izbucnirea
crizei economice care a condus ulterior la scdderea semnificativi atét a valorilor acestor
proprietati, cat §i a cererii manifestate pentru acestea. incepand cu anul 2009, din cauza
conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numdirul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o
scadere semnificativa. Desi zona limitrofa a centrului municipiului continua s fie perceputa
ca o piatd atractiva, finantatorii sunt mai precauti in privinta proiectelor imobiliare dezvoltate.
in cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 15-60 EUR/mp. Variatia principald a
preturilor este antrenatd de localizarea proprietitior, deschidere, utilitati etc.
in anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrase din analiza de piata.

4.3.Cererea solvabila

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inredeventire, la diferite preturi, pe o anumita piat3,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la
nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbdrile de cerere,
fiind astfel influentats de cererea curenta. in general, nivelul cererii solvabile a scizut in
ultima perioada, sciderea fiind cauzatdi de criza economici, diminuarea interesului
investitional si scdderea nivelului creditarii.

Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de
bani relativ mare, cererea pentru proprietati similare este scizuta. in ceea ce priveste
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inredeventirea acestui tip de propritate, cererea este relativ moderata si vine din partea
firmelor cu venituri medii-ridicate.

4.4.Echilibru

Tinand cont de informatiile existente pe piat, se poate afirma ci la acest moment piata
este una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul localitétii, la momentul
actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este mic.
Astfel, {indnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca
preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o usoard scddere.

CAPITOLUL V.CEA MAI BUNA UTILIZARE

5.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER SI A
TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor  dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard — “cea mai buni utilizare”, care reprezintd alternativa de utilizare a
proprietétilor imobiliare.

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari
identificd cea mai profitabilj utilizare competitivi in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este definitd in SEV 2025 — Glosar, astfel:

»Utilizarea probalild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietifi construite, utilizare care trebuie si fie posibili din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabili financiar si din care rezultii cea mai mare valoare a proprietitii
imoibiliare”.

Analiza celei mai bune utiliziri se face atét pe terenul liber cét §i pentru proprietatea explice
concluziile fiecadrei utiliziri.

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca 4 criterii.
Ea trebuie si fie:

v permisibili legal
v" posibila fizic
v fezabili financiar
v" maxim productivi.
A. Stabilirea celei mai bune utilizéri in cazul terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
inforntii referitoare la terenuri libere amplasate in zona loc. CampulungMuscel.

Pe.baza anlizei de paiti efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenuluiconsiderat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului(forma si
dimensiuni).

In vederea stabilirea celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale proprietitii,
dupa cumurmeaza:

Utilizare Criterii CMBU
analizata Permisa legal Posibil fizic Fezabild Maxim
financiar _productiva
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Industrial da da da nu
Comecial da da da da
Rezidential da da da nu

Astfel cea mai bund utilizire in cazul terenuluiconsiderat liber este cea de proprietate
nerezidential/comercial.

B.Stabilirea celei mai bune utilizdri in cazul terenului construit
Cea mai buna utilizare in cazul terenului construit, reprezintiutilizarea care trebuie si o aibi o
constructie prin prisma tipului constructiei existente teren.

In vederea stabilirea celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii,
dupa cumurmeazi:

Utilizare Criterii CMBU
analizati Permisa legal Posibil fizic Fezabila Maxim
financiar productiva
Industrial da da da nu
Comecial da da da da
Rezidential da da da nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
ceamai bund utilizare a proprietatii construite este cea comerciali.

Avand in vedere cele de mai sus, considerdm ci terenul este deja construit conform celei mai
bune utilizari a acestuia. Caurmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este
cea actuald, de teren pentru dezvoltiri comerciale, iar cea mai bund utilizare a proprietdtii
consideratd construitd este cea actuald, de proprietate imobiliard comerciali
(industriald/comerciald). Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:

0 este fizic posibild

0 este permisd legal

0 este fezabild financiar

0 este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber §i a
proprietdfii construite)

Din analiza celei mai bune utiliziri, considerand tipul zonei, constructiile similare din ZOni,
datele din certificatul de urbanism, utilizirile alternative logice, cu ocazia inspectiei si
vizualizarea proprietitilor din vecinatate, utilizarea probabild in mod rezonabil este
proprietate comerciald, pentru terenul intravilan.

CAPITOLUL VI: EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiilor de piati utilizeazi analiza comparativa: estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea pietei pentru a gsi proprietdti similare si comparand aceste
proprietéti cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie ficute preturilor de vénzare a proprietitilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directé cu preturile unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza comparativa se
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bazeaza pe asemindrile si diferentele intre proprietéti si tranzactii, care influenteaza valoarea.
Este 0 metodd globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda d&, de reguld, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietafilor imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinté pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietiti imobiliare cénd
existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piata.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbdri ale mediului
economic si legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza
numérul de vanzéri recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii administrative
de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare, chiar cAnd
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode

(rata de capitalizare, uzura functional) se obtin printr-o tehnica de analizi comparativa.
Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile
periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu pértile in tranzactie. Informatiile din surse terte
trebuie analizate cu atentie pentru ca ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactiile imobiliare si nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piatd, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care

cea mai obignuitd este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferent important intre
proprietatea analizatd §i proprietati comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteazi preturile totale sau
unitare ale proprietatilor comparabile ca si reflecte aceste diferente.

Elementele de comparatie de baza, care trebuie luate in considerare in analiz3 prin comparatie
directd, in functie de natura proprietétii evaluate, se impart in dou categorii:

» Conditii ale realizdrii tranzactiei: drepturile de proprietate transmise; conditiile de
finantare, adicd echivalentul de numerar; conditiile de vénzare, adicd motivatia;
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare, adica conditiile pietei, de loc si timp.

» Caracteristici ale proprietdii:localizarea; caracteristicile fizice, precum dimensiunea,
solul, accesul, calitatea constructiei, starea acesteia; caracteristile economice, cum sunt
rata cheltuielilor, clauzele de inchiriere, managementul, structura chiriasilor;
utilizarea, adicd zonarea, drepturile de acces la api si riverane, mediul inconjuritor,
legislatia in domeniul constructiilor, zonele inundabile; componentele neimobiliare ale
valorii, cum sunt fondul comercial, bunurile mobile, francizele, marcile comerciale.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

* cercetarea piefei pentru obfinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati
imobiliare comparabile;

* verificarea veridicitatii datelor;

* alegerea criteriilor de comparatie §i elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;

* utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a pretului de vanzare a
fiecdrei proprietiti comparabile (ajustiri);

* analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pref de vénzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate,
adicd nigte componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor
depinde de scopul evaludrii si de natura proprietitii.
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Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie
sd analizeze i si explice diferentele. Acest lucru il va ajuta si aleagd cele mai adecvate
criterii de comparatie pentru situatia datd. Este util, daci sunt suficiente date, si se faci
analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de
obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare care
au consecinta variatii ale prefurilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de bazi sunt:

> Drepturile de proprietate transmise — ajustirile se fac pentru a reflecta diferentele
intre poprietétile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste
chiria pietei.

> Conditiile de finantare — ajustirile sunt ficute pentru situatii in care cumpiritorul
obtine din partea vanzitorului o finantare si trebuie folosite calcule de echivalenta
cash;

» Conditii de vénzare — ajustirile pentru conditiile speciale reflectd motivatia
cumpdrétorului si a vAnzitorului;

» Conditiile pietei — ajustirile se referd la modificirile pietei ce au apirut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

» Localizarea — ajustdrile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietéfilor comparabile difera fatd de cele ale proprietatii evaluate;

> Caracteristicile fizice — ajustirile se refera la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, vérsta, conditia,
utilitatea functionala, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

» Caracteristicile economice — ajustarile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare
care afecteazi profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului,
structura  chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii
contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

» Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferenta intre utilizarea existent3
sau cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea
proprietatii evaluate;.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifici in doui categorii:

> Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza grafic3, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

» Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri personale.
Tinénd cont de tipul proprietitii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor
directe asupra proprietatea subiect, am utilizat tehnicile de identificare cantitative,
respectiv analiza pe perechi de date.

Analiza pe perechi de date este un proces in care dou sau mai multe tranzactii sunt
comparate pentru a obtine o indicatie privind marimea corectiei ce se referd la o singura
caracteristica. :

Analiza comparativi este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeazi fie
analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:

* Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazi valoarea tipului de proprietate
evaluati;

* Compararea atributelor fiecdrei proprietiti comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ gi
calitativ);

* Obtinerea ajustdrii nete pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicarea ei asupra
pretului (sau chiriei);
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* Efectuarea unei comparatii globale a proprietdfilor comparabile corectate sau
clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultati.

Ajustérile obtinute prin tehnici cantitative se aplicd tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj,
fie ca valoare absolut.

» Ajustarea procentuali este utilizati pentru a reflecta modificérile in conditiile pietei
si diferentele de localizare. Ajustarea se face asupra prefului tranzactiei comparabile
pentru a ajunge la estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este
cunoscut.

» Ajustarea absoluti se calculeazi in unitd{i monetare ce se aduni sau se scade la
pretul tranzactiilor comparabile.

Avénd in vedere ca proprietitile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,
pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a
negociat fiecare proprietate comparabila.

in cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza s-a ficut pe baza datelor si informatiilor
rezultate din identificarea a 4 (patru) oferte relativ recente a unor proprietdti imobiliare ale
céror caracteristici principale sunt urmatoarele:

1.Evalurea terenului intravilan cu suprafata de 309 mp., categoria de folosinti curti
constructii

GRILA DATE DE PIATA TEREN INTRAVILAN — COMPARABILE

Nr. Proprietatea Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
Crt. subiect  * A B C D
https://www.publi2 | https://mmimobili | https://mmimobiliar https://www.olx.r
4.ro arexpert.ro » expert.ro » terenuri- | 0> ...» Terenuri)
terenuri- intravilane-de-va... Terenuri - Arge
intravilane-de-
Va...
0 1 2 3 + 5
Pret 35 29 45 14
oferta
€/mp
Suprafata 1675 1358 2056 1000 1214
mp.
Adresa Cémpulung, str. | Cémpulung, Grui, Céampulung, Campulung, Grui Cémpulung,
Gen. Dragalina, poligon Magura sos.Nationald Zona mediana Valea Barbugii
nr. 70 A Zona mediana Zona periferica Zona periferica
Zona mediana
Deschidere 124 ml 26 ml 17 ml 15 ml 35 ml
la strada
Amenajéri Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum pietruit
exterioare
Acces la Apd.en. Apden. electricd, | Apd,en. electrica, Apé,en. electrici, Apd,en. electrici,
utilitati electrica, gaze, gaze, canalizare la la limitd gaze, canalizare la | gaze, canalizare la
canalizare la limita limita limita
limita
Destinatia Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
actuald curti - constructii Arabil arabil arabil arabil

in cazul de fatd comparabila A a necesitat numirul cel mai mic numir de ajustiri brute

§i reprezinti valoarea de piati de: 32 euro/mp x 1675 mp = 53.600 euro echivalent a
273.000 lei.
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Tinénd cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor
directe asupra proprietatii subiect, am utilizat tehnicile de identificare cantitative, respectiv
analiza pe perechi de date. Proprietétile imobiliare comparabile difers de proprietatea subiect,
in ceea ce priveste localizarea, suprafata, forma in plan si deschidere si utilizare,

Explicarea ajustarilor:
Marja de negociere: Pretul terenurilor comparabile au fost corectate negativ cu un procentaj
de 10 %, deoarece sunt preturi de ofertare. Procentajul de 10 %, de diminuare a pretului de
ofertd, reprezintd o medie obtinuta pe piafd, in urma unor negocieri de tranzactii similare; din
analiza efectuatd si din informatiile de piati obtinute, pretul final de tranzactionare pentru
aceste tipuri de proprietati este cu aproximativ 10 % mai mic in comparatie cu preturile de
oferta.
Drepturi de proprietate transmise: sunt similare, nu sunt necesare ajustri;
Retrictii legale: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;
Conditii de vinzare : sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Conditii de piatii: sunt similare, sunt necesare ajustdri;
Localizare: a necesitat ajustiri negative de 10% pentru comparabila A si C acestea avand
localizare mai bund, ajustiri pozitive de 10% pentru comparabila D, aceasta are o localizare
mai slabd, fati de proprietatea subiect;
Suprafata:s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafati raport al dimensiunilor si
planeitate. .
o se apreciazi o ajustare de 0,5% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau in minus;

Ex.;

comparabila A se ajusteaza astfel: 1675 — 1358)/100 x 0,5% =+2%
Destinatia(utilizarea terenului): sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;
Amenajiri exterioare(strazi, trotuare): sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;;
Topografie/relief: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Utilititi disponibile sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Forma in plan si deschidere: se apreciazi o ajustare de 0,3% pentru fiecare ml diferenta in
plus sau in minus;

Ex.;

© comparabila A se ajusteaza astfel: ( 74 — 26)/ x0,3% =+9%

Utilizare: sunt neceasare ajustari negative de 10% pentru toate comparabilele, acestea sunt
destinate pentru locuinte unifamiliale, valoarea acestora fiind maj mare comparativ cu
constructiile industriale/comerciale.

Pentru stabilirea redeventei pentru concesionare se considerd ci valoarea totali a
terenului se achiti in 25 — 30 de ani:

1.Estimarea redeventei pentru Suprafata de 1675 mp firid numir cadsatral si CF:
273.000 lei /25 ani = 10.920 lei/an/12luni = 910 lei/luni;

Anexa — comparatia vanzdarilor
CAPITOLUL VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

VALORII
7.1. ANALIZA REZULTATELOR
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in urma aplicdrii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute
urmdtoarele valori rotunjite :
TEREN INTRAVILAN CURTI CONST. RUCTII - suprafata de 1675 mp.
Valoarea estimata lei = 273.000 lei
Valoarea estimati Euro = 53.600 euro
Pentru alegerea valorii finale sunt analizate urmatoarele criterii: adecvarea metodei folosite,
precizia deprecierilor, a ratelor de capitalizare, precizia informatiilor utilizate, cantitatea si
calitatea informatiilor folosite.
Abordarea prin costuri si prin venituri nu este adecvati, in cazul evalurii proprietatii
imobiliare — teren intravilan.
Abordarea prin comparatiile de piata foloseste numai date de pe piats de la acea dati sau de
data recentd. in acest caz, se consideri ca datorita datelor avute la dispozitie, valoarea
rezultatd este cea mai adecvatd pentru estimarea valorii de piatd a imobilului evaluat.
in concluzie, pentru alegerea valorii finale s-a optat pentru valoarea obtinutd prin abordarea
comparatiilor de piata.

7.2.CONCLUZIA EVALUATORULUI

Avénd in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piafd care au stat la baza aplicarii lor si, pe de
alta parte, scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului
valoarea estimati pentru proprietatea in discutie va trebui s tind seama de valoarea
determinati prin comparatia vanzarilor pentru teren. Astfel, in circumstantele actuale,
valoarea de piata a proprietétii imobiliare teren intravilan evaluati este in concluzia
evaluatorului de:

273.000 LEI echivalent 53.600 EURO
Redeventa minimi: 10.920 lei/an
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum §i considerente privind
valoarea sunt:
Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;
Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra, cét si sub valoarea opinata {inand
seama de particularitafile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzitorului, motivatia
cumpdratorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)
Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;
Piesele desenate anexate si suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in
alt scop. Nu ne asumdm nicio raspundere pentru situatia in care, in urma efectusrii
eventualelor masurdtori topometrice in vederea intabulirii sau pentru orice alte scopuri,
suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport.
Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative
ale rezultatelor unor masuritori ulterioare nu modifica valoarea proprietatii;
Valoarea proprietatii nu este influentati direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale in raport cu alte valute :
Valoarea este o predictie;
Valoarea este subiectivi;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
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Valoarea nu contine T.V.A.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romadnia).
Pitesti, intocmit, _
30.03.2026 Evaluator autorizat
ing. Cirstian Stan
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ANEXELE LA RAPORTUL DE EVALUARE

Anexa cu valoarea obtinuti prin abordarea prin piata;

Solicitare nr. 124/11218(RU)11219 din 09.03 .2026;

Hotarérea nr. 200 din 29.12.2025, a Consiliului Local al Municipiului Campulung;
Anexa la Hotirére Consiliului Local nr. 200 din 29.12.2025;

Fotografii proprietate evaluati;

Anexa date de piati teren intravilan mun. Cémpulung,
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Anexa comparatia vanzarilor - Cémpullﬂg, str. Gen. Dragalina, nr. 70 A

Comp A Comp B Comp C Comp D
Elemente de comparatie Subiect Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | € %Y. % | € RATEe
Pret 47530 59.624 € 45.000 € 16.996 €
Tip oferta/tranzactie oferta oferta oferta oferta
Ajustare -10%|-  4.753€|-10%] -5.962€ [-10%] -4.500€ | -10%]. -1.700€
|Pret de vanzare € 42,777 € 53.662 € 40.500 € 15.296 €
|Pret de vanzare €/mp 32€ 26 € 41€ 13€
LDrepturi de proprietate transn] depline depline depline depline depline
Ajustare 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
0€ 0€
numerar numerar numerar
0€
nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare

onditiie piata

curente

curente
ustare _
Localizare medianﬁ mai bun mai buna mai slaba
Ajustare 0% D€ -10% -3€ -10% -4 € 10% 2€
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 1.675 1.358 2056 1000 1214
Ajustare 2% 1€ -2% -1€ 3% -1€ 2% -1€
Destinatia terenului intravilan similar similar similar similar

asfaltat

asfaltat

Ajustare 0% 0€ 0% 0€ 0% D€ 5% 1€
[Pretajustat ¥ ST .3 S
Topografie/relief plan similar similar similar similar
Ajustare 0% | o€ 0% | o€ | o% 0% oe |
Pretausal SN N 7 D GeL
Deschidere 124 ml 26 ml 17 ml 15 ml 35 ml
Ajustare 9% |  4€ 10%] 2€ [10%] 4€ 9% 1€ |
[petasist T e | L e e AR e AT L
|Uti|itati disponibile similar similar similar similar
|Aiustare | 0% | o€ [ o% 0% 0€
Prefajustab 7 is th DAl e L D Gl e e R D TR
Utilizare comercial rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0%  -4€ -10%] -2€ J-10% 4€ -10% |  -2¢€
Pretajuetat . ot Sl Sihriszgen i inl [ P e e A
Ajustare totala neta euro € -4 € -8 € -2€
Ajustare totala neta % % -10,00% -22,00% -20,00% -10,00%
Ajustare totala bruta euro € 7€ 8 € 13 € 5€
Ajustare totala bruta % % 21,00% 32,00% 33,00% 36,00%
Numadr ajustari 3 4 4 5
Valore teren/mp estimata 32€ /mp

Valoare piata teren 53.600 € 273.000 lei euro = 5,0951

Intocmi: ing. Cirstian Stan



JUDETUL ARGES ‘ﬁﬂ
MUNICIPIUL CAMPULUNG
Str. Negru Voda, nr. 127, judetul Arges E E I!l!l!l H B
Tel/fax: 0248511034, 0248510055; Mobil: 0756.998.960 AR
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email: primarie@primariacampulung.ro
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Serviciul Juridic, Agricol si Relatii cu Publicul si Arhivi
NR.124/11218(RU)11219/09.03.2026

CATRE,

SERVICIUL DE DEZVOLTARE URBANA
COMPARTIMENT ACHIZITII PUBLICE

Avdnd in vedere cererea inregistratd la institutia noastra sub
nr.124/49649/28.11.2025, prin care subscrisa DAMINA SOLUTIONS S.R.L., ( agent
economic ce dezvoltd un obiectiv de investitii de utilitate publicd indirectd ) avind sediul
social in str. Paul Greceanu, nr.16, sector 2, Bucuresti, cu punct de lucru in
Cémpulung, str. Ion Ticdloiu, nr.2, judetul Arges, prin care solicitd concesionarea
terenului in suprafatd de 1675 mp, categoria de folosintd curfi §i constructii, situat in
municipiul Cémpulung, str. *General Dragalina, nr.704, punctul ,,PARCARE FOSTA
MELANA”, aflat in domeniul privat al municipiului Campulung, necesar amenajirii de
locuri de parcare care sd asigure buna functionare a Complexului Integrat Sportiv -
Forum Gratia, vd solicitdm sd efectuafi procedurile in vederea evaludirii terenului —
estimarea valorii de piatd a terenului intravilan /mp.

Estimarea valorii de piatd a terenului intravilan in suprafatd de 1675 mp. ne este

necesard pentru|stabilirea redeveptei la concesionarea acestuia.

SECRETAR GENERAL,
Ramona SIMION

(A7

CONS. JURIDIC
Nicolae CRINGUS

Red.cons. jr.C.Nicolae




JUDETUL ARGES 4
MUNICJPIUL CAMPLLUKG (R
o St N%g_mﬁ!odixmr, 127, Judetuit Arges
Feifbai: 02451034, (248810055 MobiL: Q756 398,960
. gﬁﬂﬁnﬂﬂi&ﬂéﬁlﬁﬂmﬂx&mpulung.m‘ ‘
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o HOTARAREA nr: 200-din 29,£2,:2025

privind Tusugirea propunerii de concesionatre 2 suprafetei de 1675 mp teren curti

constructii situat in Municipiul Campulung, str. G-ral Dragalina, nr. 704, judetul
Argel, punctul ,,Parcare fosti Meland”

I vy

' - . 3
Gonsiliul Lsocal alﬁi&ﬁﬁ!ﬂlﬂﬂiﬁﬁninullmg;ﬁtﬂemﬂi&rgég, {ritrumit in sedintd ;1
ordiiai i1 data Ge'29 decembrie 2025; il
Avand Tnvederes. s

. “Cetere inregistratd ln instititig oastré-sub of. 124/49649/28.11,2025, prin care
ubserisa DAMINA SOLUTIONS SR, solicitd inifferea procedurii
administyative deidentiticare, evaltiaesiconcesiongre aymui teren fn suprafafii de
1675 mp, situat 16.§ roxiniitatea sitilul industridl dezatectat { fosta izink textild
MBLANA}; feren situat peste drumul public deschis circulafiel folosit ea parcare
( i cate in frecut a apaffinut fostel Uzine MELANA).

.. Referstul de aprobare ‘al Primarului Municipiulul Cémpulung, fnregistrat sub
numzrul 124/52196/(R3) /52127/15.12.2025 ou privire la Insugirea propunerii de
concesionare & suprafetet de,] 675 mp; teren gurfl construeii situat in Municipiul
Campulung, str. G-ral Dragalina, nr. T, judeful Asges, punetul ,,Parcare fostd -
Melani”, solivitatd in vederea amenajirii de.locuri de parcare care si asigure buna. :=
fanctionare a Complexului Integrat Sportty ~ Forun Grafie, precum sipunerea in
valoare a intregii investifii realizate in beneficiul comunitatii Togale;

- Raportul de specialitate comun al Directiei Tehnice §i Utbanism si Serviciului

Juridie, Agricol Relafii-cu Publicul i Arhivd, din cadmul aparatului-de specialitate

ol Primarniué Mnicipiulut CAmpulung, Toregistrat sub rumiuli24/52128/RU) /

9199 din 15,12:2025 ou privire la dnsugirea propunerfl de goncesionare 2
supraféjel e 1675 rip, teten cutti constryrefif sifeat in Municiphil CAppulung, str. -
Geral Dragalina, nr. 704, judeful Arges, punetil ,.Parcare fostd ‘Meland”, solicitatd .
tn, vederea ~amenajlirii de lociri de parcare care si asigure buna functionare a i
Complesuliti Integrat Spoitiy - Forum: Grafia, precum §i punerea In valoare &
Initregii investifii téalizate In ber eficiul comunitéiii locale; ’

. Prevederile At 108, eit, 207 i art, 302 — art. 303 i art: 308 — art. 309 din
Ordanania, de Urgentd a Guyernului ne.57/2019 privind Coduladministrativ ;

- Avizele comisiilor de specialitate ar. 1,72 §i 5 ale consiljului local;

% temeiul prevederilor art, 136 alin. (1) i art. 196 4lin. (1) lit. @ din Ordonanfa-
de Urgené & Guvernului nr. 57 / 2019 privind Codul Administrativ, modificat si
complefat; 5

e Lo
e




_ JUDETUL ARG

don VMMUNICIP[UL_.‘ A PLUNG =R Lk

... Stt NegruVoda, nr. 127, judétul Arges |

relfr_ax:sm48511.Q3§,-q24831oogﬁ;Mjht[:'msg‘.ssggeo |
#mail} jprimarie@primariacampylung.ro |”

Consiliyl Local al Munfciphilu 'C4mpulung
HOTM!'II;E :

Art. 1. - Se aprobi insusirea propunerii de.concesionare a suprafetei.de 1675 mp
teren curfl. ‘construcii stuats fp intravilanul municipiulul CAmpulung, str. G-rl
Dragalina, fir, 70, judeful Arges,; punctul ,Parcare fostd Melan¥”, aferents terenului
propriétatea societatli DAMINA SOLUTIONS SRL, i vederea amenajézii ynor locnri
de parcare, supiafaf¥ détereh aflatd fn proximitates proprietitii §i identificaté in planul
de amplasameit §i deliritate, anexd caré face parte integrants din prezenta hotitare.,

 Art 2, ~ Se ‘impnferniceste: pritetul
infoemnires docugntele’ riecesars in vederea

detilirii procedurii de contesiune a

suprafefei de 1875 mp feren. curfi construefii situats i intraviliul municipiulni

v e T ol A
£t

mipicipiulii Cémipulung s8 dispund

Campulung, str. G-ral Dragdling, nr. 704, judeful Arges, punctul ,Parcare fosts

Melan#”, urméind & §i supuse aprobarii consiliuluf local, in conditiile legii.

Art. 3.+ Cy.ducerca la fndeplirfire:a prezentei hotirért se insarcineazi Ditectia
Economic# si Fiscal¥; Direetia Tehnic# si Urbanism ¢i Servichul, Juridic, Agricol si
gk .

Relatit cu Pulblicul §i ArHiva.

Art. 4. - Prezenta hotdrdte ve fi afigatd i publicatd pentru aducerea ei la
cunogtingd publich si vafi coriuricats ih termen legal:

~Ingfitrifie] Prefeofiful - Judep] Arges; |

- Primargshii Mugiéipiulu] Cémpulung;

- Directiei Economice g1 Fiscale;

~Directiei Tehnice, Urbanism si Situatii de Urgenta;

- Societdfii DAMINA SOLUTIONS SRL;

- Serviciuluf Juridic, Administratie Publiod si Agficol.

LY

Municipiul Cdmpulung, 29.12.2025

Contrasemneazi pentru legalitate,
Secretar general
Ramona SIMION

Documentul semnat in
original se afli la dosarul
R sedinfei
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Anexala Hotil:&rqa Qonsﬂiﬁlu‘l Local nr, 200 din 29.12

original se aflii Ia dosarul
sedintei

2025

£ Aol e s
P ———

. epmten WP
P =







ANEXA DATE DE EIATA
TEREN INTRAVILAN - CAMPULUNG

https:/www.olx.ro » ... » Terenuri » Terenuri - Arges

Reactualizat la 20 martie 2026

Teren de vanzare 2400 mp, Campulung,
Arges
35 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 2 391 m?

Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren situat la 400 de metri de Liceul Pedagogic Carol |. Terenul are toate
utilitatile.Deschidere 66,6 m.

Pret 35 EUR / mp. 07********7(
ID: 144757593Vizualizéri: 8231

073 424 4970

Comparabila D

Postat 13 martie 2026

Teren intravilan 1214 mp, zona
construita, Campulung

17 000 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica
Suprafata utila: 1 214 m2

Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Se vinde teren intravilan in suprafata de 1.214 mp, situat in Campulung, pe
strada Valea Unchiasului, intr-o zon4 linistita de case, cu acces la drum public si

e




vecinatati deja construite.

*Pretul este sub nivelul zonei, reflectand situatia urbanistici temporara a
terenului. Conform PUG in vigoare, acesta este incadrat ca zona verde / de
protectie, insa Primaria a confirmat in scris c&, prin noul PUG aflat in curs de
aprobare, zona va fi reglementaté ca zona de locuire cu regim mic de in&ltime,
potrivita pentru construirea unei case.

Terenul are deschidere stradala generoasa, de aproximativ 35 m, si forma
aproape patrata, drum pietruit.

Utilitati disponibile in zona..

O oportunitate buna pentru o familie care isi doreste un teren pentru casa intr-o
zona de locuinte, la un pret avantajos, acceptand o perspectiva pe termen
mediu.

Documente oficiale disponibile la cerere.
ID: 243698211Vizualizari: 880

075 725 6370

Postat 02 martie 2026

Teren de vanzare 1071 mp, Campulung,
Arges

40 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 1 071 m?

Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren de vanzare 1071 mp, Campulung, Arges

Vand teren intr-o zona rezidentiala in dezvoltare.

45.278265°N 25.038554°E

Terenul este racordat la reteaua de apa potabild, are apometru montat in camin
subteran; este instalat cablu subteran de forta pe sub strada Gruiului, de la
proprietate pana pe stalpul de vis-a-vis; la fel, este trasa fibra optica subteran, pe
sub strada Gruliului, pana pe stalpul de vis-a-vis. Reteaua de gaze este in
imediata apropiere; la fel, canalizarea. Accesul se face direct din strada Gruiului,
dar terenul este in planul 2, asa cum rezulta din schita atasata.

Lotul 2 - 1071 mp x 40 EUR / mp = 42840 EUR

07********70




ID: 103203748Vizualizari: 2949

Postat 22 februarie 2026

Teren Campulung Muscel, cartier
Marcusi

22 000 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica
Suprafata utila: 1 060 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren 1060 m , in Campulung Muscel, cartier Marcusi, intravilan, deschidere la
drum 18 m.Utilitati la limita proprietatii, apa,electricitate si proiecte in curs pt gaz

/canalizare. Pret 25 euro/ mp *
ID: 288983683 Vizualizari: 2031

074 502 9165

https:/Mww.storia.ro » Terenuri de vanzare > Arges

Comparabila A

ANUNT DE VANZARE - Teren intravilan Campulung /Arges

47 538 €

35 €/m?

Campulung, Arges

Teren de vanzare

Suprafata utila: 1358 m?

Tip teren:intravilan

Localizare:urbana

Dimensiuni:fara informatii

Gard:nu

Tip acces:nepavatasfaltat

Imprejurimi:padure

Media:electricitateapa curentatelefonfosa septica
Tip vanzator:privat

Descriere

Vand teren intravilan, ideal pentru constructie casa sau investitie!




- Suprafata: 1.358 mp
- str. Poligonului, Magura /Grui, Campulung - Arges
Zona linistita de case, in apropierea padurii, aprox 1.3 km pana in centru, deschidere la
drumul public este de 26 m pe 2 laturi.
- Tipul terenului: Intravilan - se poate construi imediat!
- Cadastru si intabulare
Acest teren reprezinta o oportunitate perfectd pentru cei care doresc si- -Si construiasca casa
intr-o zonad de munte sau pentru o investitie siguré cu perspective de crestere a valorii.
- Zona este in continua dezvoltare.
Pret:. 35 EUR / metrul patrat
Pret negociabi. Tel 0722 667 287
Mai mult
ID: 9979707
Ultima actualizare: 18.03.2026

ROANDY - Teren ideal constructie casa sau pensiune-Valea Barbusii

41 500 €

51 €/m?

Strada Valea Barbusii, Campulung, Arges

Teren de vanzare

Suprafata utila:820 m? .

Tip teren:fara informatii

Localizare:fara informatii

Dimensiuni:fara informatii

Gard:fara informatii

Tip acces:asfaltat

Imprejurimi:padure

Media:electricitateapa curentagaztelefoncanalizare

Tip vanzator.agentie

Descriere

Teren situat intr-o zona foarte linistita, dar cu acces facil catre zona centrala.
Toate utilitatile la poarta.

Teren plat.

Deschidere stradala 10,20 ml.

Zona cu potential ,pretabila atat pentru locuit dar si pentru casa de vacanta.
Tel 0721 195 827

ID: 9817954
Ultima actualizare: 29.02.2026

Teren de vanzare

25 €

0 €/m?
Campulung, Arges
Teren de vanzare

Suprafaté utild: 1039 m?




Tip teren:fara informatii
Localizare:fara informatii

Dimensiuni:fara informatii

Gard:fara informatii

Tip acces:fara informatii

Imprejurimi:fara informatii

Media:fara informatii

Tip vanzator:agentie

Descriere

Teren intravilan, 1039 mp, o casa veche de 17 mp pe el, situat la strada din DN 73 se intra
direct in curte, gaze la poarta,

Distanta pana la Pitesti 25 km si Campulung la fel.

Deschidere la strada 18,17 m.
Mai multe detalii la tel.0748 032 001

ID: 10136111
Ultima actualizare: 2.03.2026

https://ww.publi24.ro

Vanzari terenuri

25 EUR .
Arges, Campulung-Muscel  Vezi pe harti

Valabil din 3/2/2026 10:19:11 PM

Specificatii

Descriere

Vand teren 4000mp Campulung Muscel, intravilan, intabulare, pretabil constructii
case, zona linistita. Tel 0766 453 197

ID anunt: 1754919514

Comparabila B

Casa+Teren intravilan 2.056 mp — dubla deschidere — DN
Pitesti-Campulung-Arges!
59 000 EUR

Valabil din 2/20/2026 11:49:32 PM

Specificatii

Suprafata terenului

2056 m?

Cod de identificare

P8123

Numar fronturi

2

Amenajare strazi

Asfaltate, lluminat stradal, Mijloace de transport in comun




Descriere

De vanzare teren intravilan situat in CAmpulung, cu suprafata totala de 2.056
mp, cu o latime de 17 ml si o lungime de 130 mp, vénd dubla deschidere:

— la Soseaua Nationala Pitesti — Campulung

— la Strada Fratii Sandescu

*** Pozitionarea oferd acces excelent, vizibilitate ridicata si multiple posibilitati de
dezvoltare.

*** Pe teren existd o constructie veche din caramida (1952), aflata in stare de
renovare, fara a fi luatd in calcul la valoarea proprietatii, oferta fiind axata
exclusiv pe valoarea terenului.

Utilitati:

- curent electric si apa in proprietate

- canalizare si gaze disponibile la drumul national

*** |deal pentru:

- investitie

- dezvoltare rezidentiala

- spatii comerciale / servicii

- proiect mixt

Terenul permite valorificare imediata sau dezvoltare pe termen mediu si lung,
intr-o zona cu acces facil si potential ridicat.

** |n proximitate veti regasi supermarket, magazin de bricolaj si acces la mijloc
de transport in comun. lar cum’cea mai buna descriere este cea de la fata
locului, va invitam cu drag la vizionare! Mai multe poze in privat. *** Imobilul este
vandut Direct de la Proprietar, in reprezentare EXCLUSIVA prin Mr.Exclusivitate
Pitesti - Comision 0 % pentru cumparator!Tel 0775 119 284

ID anunt: 1771624244

https://mmimobiliarexpert.ro » terenuri-intravilane-de-va...

Comparabila C

TEREN 1.000 MP INTRAVILAN IN GRUI
CAMPULUNG MUSCEL ARGES

Campulung Muscel - zona Grui
ID Oferta: 12609

Pret: 35.000 €

CARACTERISTICI
ID oferta 12609
Pret 45.000 €
zona Grui

Agent Mak Adalbert




Actualizat la 2026-03-21 04:45:57

Nr afisari 197
SPECIFICATII
Apa
Gaz
Cablu TV
Internet
Canalizare
Teren intravilan 1.000 mp de vanzare in Grui, Campulung
META DESCRIERE:

Teren intravilan 1.000 mp in Grui, Campulung Muscel. Deschidere 15 m, asfalt, utilitati la
poartd. Zona linistita, ideal pentru casa. Pret: 35.000 euro.

DESCRIERE:
De vanzare teren intravilan situat in municipiul CAmpulung Muscel, cartierul Grui, intr-o zona
rezidentiala linistita si bine conectata. Suprafata totala este de 1.000 mp, cu o deschidere de
15 metri liniari la drum asfaltat, oferind acces facil si posibilititi excelente pentru proiecte
rezidentiale.
Terenul beneficiaza de toate utilititile necesare la limita proprietétii: canalizare, apa curents,
curent electric si gaze (acestea fiind disponibile |a strada, necesitand doar racordare).
Infrastructura completa si vecinétatile bine dezvoltate fac din aceasta proprietate o alegere
ideala pentru constructia unei case moderne sau pentru o investitie pe termen lung.
Amplasamentul este unul foarte apreciat, fiind aproape de puncte de interes, dar in acelasi
timp retras, conferind intimitate si liniste. Zona Grui este recunoscutd pentru accesibilitate,
facilitati si dezvoltarea continua, oferind un cadru excelent pentru locuire.
Pretul este de 35.000 euro (35 euro/mp), ceea ce face oferta foarte competitiva raportat la
pozitie, deschidere si caracteristicile terenului.

CARACTERISTICI:

Teren intravilan 1.000 mp
Deschidere 15 m la drum asfaltat
Utilitati: apa, canalizare, curent electric, gaze la strada
Zona linistita, cu acces facil
Ideal pentru constructii rezidentiale
Pret: 35.000 euro (35 euro/mp)
teren intravilan Grui
teren vanzare Campulung
teren 1000 mp
utilitati la poarta
teren constructie casa
teren Arges
teren Grui Campulung
teren cu deschidere asfalt
investitie imobiliara Campulung
imobiliare campulung muscel
arges imobiliare
De vanzare teren 1.000 mp intravilan in Grui Campulung Muscel Arges
Vand teren intravilan, situat in Campulung Muscel jud ARGES, Grui. Terenul are o suprafata
totala de 1.000 mp cu o deschidere de 15 m liniari la asfalt. Din punct de vedere al
utilitatilor, terenul dispune de asfalt la poarta, canalizare, apa curenta, curent electric si gaze
doar trebuie racordarea la utilitati. Ca amplasament, terenul se afl4 intr-o zon# linistita.

da
da
da
da
da




Pret: 35.000 euro, 35 e/ mp.
Mak Adalbert
0745930886




