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HOTARAREA Nr.43.

PRIVIND : aprobarea insusirii raportului de evaluare si a vanzirii unui bun imobil
aflat in domeniul privat al Orasului Baile Govora , Judetul Vilcea .

Consiliul Local al oragului Baile Govora , judetul Vilcea . intrunit in sedinta
extraordinard din data de 26.07.2022 la care participd un numar de 10
consilieri , din totalul de 11 consilieri in functie ;

Vézand ca prin Hotardrea Consiliului Local nr.41/26.07.2022 a fost ales ca
presedinte de sedinta doamna Juganaru Elena Maria ;

Ludnd in dezbatere referatul de aprobare al primarului inregistrat sub
nr.9279/06.05.2022 si a referatului compartimentului administrarea domeniului
public si privat inregistrat sub nr.11426/13.07.2022 prin care se propune °
insusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzarii unui bun imobil respectiv
garaj aflat in domeniul privat al Orasului Baile Govora , Judetul Vdlcea , in baza
dreptului de preemptiune stipulat de prevederile art. 1828 , din Codul Civil ;

Dat fiind faptul ca prin contractul de inchiriere nr.1069/12.02.2001 Domnul
Réadescu Daniel a inchiriat si garajul situat in Orasul Baile Govora . strada Tudor
Vladimirescu . nr.114(fost 70A) , bloc L3 , aferent apartamentului 2 . judetul
Vilcea . contract prelungit pand in prezent prin succesive acte aditionale , imobilul
garaj fiind inscris in cartea funciard sub nr.35058-C1-U ;

Raportul de Evaluare nr. 53/31.03.2022 inregistrat sub nr. 8529/13.04.2022
intocmit de cdtre evaluatorul autorizat Prundeanu Mihai Adrian pentru imobilul
garaj aflat in domeniul privat al Orasului Baile Govora evaluat la suma de 2400
Euro la care se adauga TVA , platibil in lei , la cursul de referintd al Bancii
Nationale a Romaniei din ziua efectuarii platii ;

Avind in vedere rapoartele comisiilor de specialitate ale consiliului local
inregistrate sub nr.11776/11791/25.07.2022 | care dau aviz favorabil proiectului
de hotarare prezentat ;




Tinand cont de raportul de avizare pentru legalitate intocmit de citre
secretarul orasului inregistrat sub nr.11427/13.07.2022 care avizeaza pozitiv /
favorabil proiectul de hotarére ;

Fiind indeplinite procedurile prevazute de Legea nr.52/2003 , privind
transparenta decizionala cu privire la aprobarea actelor cu caracter normativ , cu
modificarile si completarile ulterioare , proiectul de hotdrare avind un caracter
individual ;

Luind in considerare faptul ca s-au respectat prevederile Legii nr. 24/2000 ,
privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative , cu
modificarile si completarile ulterioare ;

in conformitate cu prevederile art. 129 | alin.1 , alin.2 | lit.c , alin.6 . litb ,
alin.14 , din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 , privind codul
adminislraliv . cu modificarile si completarile ; art. 1828 , din Codul Civil ;

In temeiul prevederilor art.134 | alin.3 | lit. a. art. 139, alin 2 si art. 196 .
alin.1 | Iit. a, din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 , privind codul
administrativ , cu modificérile si completarile ulterioare . cu un numir de 10
voturi pentru , adoptd urmatoarea :

HOTARARE :

Art.1. Se insugeste Raportul de Evaluare intocmit de catre expertul autorizat
Prundeanu Mihai Adrian , cu nr.53/31.03.2022 inregistrat sub nr.8529/13.04.2022
la sediul Primdriei orasului Baile Govora , pentru garajul situat in Orasul Biile
Govora , strada Tudor Vladimirescu , nr.114(fost 70A) ., bloc .3 , aferent
apartamentulut nr. 2 |, judetul Valcea . conform anexei nr.l1 , care face parte
integrantd din prezenta hotarére .

Art.2. Se aproba vanzarea bunului imobil garaj , aflat in domeniul privat al
Orasului Baile Govora , judetul Valcea . fiind inregistrat la oficiul de cadastru si
publicitate imobiliard prin cartea funciard nr.35058-C1-U , situat in Orasul Baile
Govora , strada Tudor Vladimirescu , nr.114(fost 70A) , bloc L2 ., aferent
apartamentului 2 , judetul Vilcea . avand o suprafata de 18.80 mp, la valoarea de
piatd de 2400 euro , la care se adaugd taxa pe valoarea addugatd la cursul de
referinta al bancii nationale a Romaniei din ziua efectuarii platii , catre Radescu
Daniel, domiciliat in oras Baile Govora , strada Tudor Vladimirescu . nr.114
(fost 70A) . bloc L2 , apartamentul 2 , judetul Vilcea .

Art.3. Domnul Radescu Daniel ce foloseste imobilul garaj si plateste chiria
conform contractului de inchiriere nr.1069/12.02.2001 si actelor aditionale
ulterioare subsecvente , beneficiazd de un drept de preemptiune . recunoscut de
lege , va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotarérii consiliului local pentru a-
si exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificérii.



Art.4. (alin.1.) Pretul de vanzare al imobilului , la care se adaugi taxa pe
valoarea adaugata va fi achitat de catre beneficiarul dreptului de preemptiune in
termen de 30 de zile de la data exprimarii optiunii de cumpérare .

(alin.2.) Cheltuielile privind intocmirea : masuratorilor topografice |,
inregistrarile la oficiul de cadastru si publicitate imobiliara , efectuarea raportului
de evaluare . precum si cele ce tin de perfectarea notarialda a contractului de
vanzare cumpdrare . cad toate in sarcina cumparatorului .

(alin.3.) Contractul de vdnzare cumpdrare va fi incheiat in termen de maxim
30 zile de la data achitarii integrale a pretului stabilit , in fata unui notar public.

Art.5. In cazul in care una dintre dlspozmlle art.]1 — art.4 | din prezenta
hotérdre , nu sunt respectate de catre cumpdrator , vanzarea se rezolutioneaza fara
punere in intarziere $i fard indeplinirea altor formalitati .

Art.6. Primarul Mateescu Mihai va duce la indeplinire prezenta hotarare ,
prin intermediul compartimentul administrarea domeniului public si privat si
contabilitate , fiind imputernicit , sd semneze la notariat contractul de véanzare
cumparare in conditiile prezentei hotarari si legilor speciale .

Art.7. Secretarul orasului va comunica persoanelor interesate in termenele
legale hotardrea . afisand-o in vederea aducerii la cunostinta publicd prin
intermediul compartimentului informatica si compartimentului secretariat , care o
va comunica : Institutiei Prefectului Judetul Valcea . primarului orasului .
compartimentului administrarea domeniului public si privat , compartimentului
contabilitate s1 Domnului Ridescu Daniel.

trasemneaza : secretarul general al grasului
jr. Gugu Crisfinel

26.07.2022. ""

Cartus cu proceduri obligatorii ulterioare adoptarii hotérarii consiliului local :

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII
CONSILIULUI LOCAL NR.43/26.07.2022




Adoptarea hotararii s-a facut cu majt}rltatesz07 2022 “ $G.O.
absoluta

2 JComunicarea catreprimar___ Jlows202 | sGo

[_J[Comunicarea catre prefectul judetului 10/08/2022 ][ S.G.O.
4_|Aducerea la cunostinta publicé 16/08/2022 I S.G.O.
a mu - : 4 . v

Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter .
: S.G.O.
individual

l6|Hotararea devine obligatorie 1610822022 ] sG.o.

S.G.O.= Secretarul General al Orasului , prin intermediul compartimentelor
Secretariat i Informatica . Redactat in 7 ( sapte ) exemplare originale .
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MARTIE 2022
EXEMPLAR 1

Aceasta evaluare poate fi folosité in exclusivitate pentru scopul In care este In mod specific furnizata, conform prevederilor contractuale
Ea nu poate fi reprodusd, copiatd, imprumutatd sau intrebuinfata integral sau pariial, direct sau indirect in alt scop, sau de catre alta
persoand decél de cétre beneficiarul §i destinatarul sdu fara permisiunea prealabild a evaluatorului, ing. Mihai Adrian Prundeanu,
acordata legal, in scris.



MOEIL GARAJ. Béile Govara. str Tudor Viadimireszu, ne 142 bl C L-3, dJermisol. judelul Valcea

DECLARATIE DE CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita informatiilor detinute, certific c3 afirmatiile prezentate in
acest raport sunt adevérate si corecte.

De asemenea certific c& analizele, opinile si concluziile prezentate sunt limitate de
ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii
personale, neinfluentate de nici un factor perturbator extern principiilor de evaluare.

In plus, certific c& nu am nici un interes prezent sau de perspectiva fatad de
proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate.

Evaluarea se conformeaza Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022,
conforme cu Standardele Internationale de Evaluare.

Evaluatorul dispune de competentele profesionale cerute de standardele
profesionale amintite, este independent si nu are conflicte de interese actuale sau posibile
in legatura cu proprietatea evaluats sau cu partile interesate.

Suma ce-i revine evaluatorului pentru prestatia sa nu are nici o legatura cu valoarea
de piatd estimatd in cuprinsul lucrarii, fiind stabilitd inainte de efectuarea lucrarii si
bazandu-se exclusiv pe volumul de muncs necesar intocmirii lucrarii la nivelul calitativ
cerut de beneficiar si impus de standardele profesionale.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

Serviciul prestat de un expert este un serviciu de credibilizare, de certificare, de
asigurare. Evaluarea este o forma de a aplica o serie de metode care sa-i dea incredere
beneficiarului ca acea valoare este apropiata de valoarea exacts.

In aceasta lucrare s-au promovat la nivelul publicului si s-au implementat la nivelul
profesiei, cele mai bune practici profesionale in evaluare.

MARTIE 2022 EVALUATOR AUTORIZAT
RAMNICU VALCEA

MOTTO:

.Cénd prezint fapte pe care le cunosc, condiser ca ar trebui s8 fiv crezut”
Winston Churchil, Memories, Ill, I, pp. 51 - 56

DATA EVALUARII: 21 mariie 2025 Evalualor Autorizat PRUNDEANU MiHA| ADRIAN



CUPRINS

CAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
1.1.  Identificarea proprietatii
1.2. Data evaluarii
1.3. Amplasament
1.4. Scopul evaluarii
1.5.  Definirea valorii estimate si exprimarea acesteia

CAPITOLUL II TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

21. Conformitatea cu Standardele ANEVAR
2.2. Ipoteze si ipoteze speciale

2.3. Surse de informare

2.4. Precizari suplimentare

CAPITOLUL Il PREZENTAREA ACTIVULUI EVALUAT

3.1.  Dreptul de proprietate evaluat

3.2. |dentificarea activului

3.3. Zona si vecinatatile

3.4. Descrierea constructiei de baza (blocul)
3.5. Descrierea constructiei

CAPITOLUL IV ANALIZA PIETEI

4.1. Analiza pietei — date generale
4.2. Definirea pietei specifice

4.3. Analiza cererii

4.4. Analiza ofertei

4.5. Analiza echilibrului pietei

CAPITOLUL V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
5.2. Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

CAPITOLUL VI EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. Abordarea prin venit
6.1.1. Estimarea ratei de capitalizare
6.1.2. estimarea valorii proprietatii
6.2. Abordarea prin cost

CAPI L’OLUL VIl ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza rezultatelor

A EVALUARII: 31 martie 2022

Evalualor Autorizat PRUNDEANU MIHAI ADRIAN
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SENERNRC TR RADESC U CONSTANTIN-DANIEL
oIl GARAJ, Baile Govors. str Tudes

7.2. Concluzia asupra valorii

Bibliografie

ANEXE

ANEXA nr. 1: Releveu garaj

ANEXA nr. 2: Imagini fotografice

ANEXA nr. 3: Localizare amplasament

ANEXA nr. 4: Grila date de piata inchiriere garaje

Viadimirescu nr 112, bloc L-3 demis

Ol Jugelul Valcea

DATA EVALUARIL 31 martie 2022

Evalualtor Autorizat PRUNDE
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VERKCTIR RADESCU CONSTANT IN-DANIE|
GARAJ. Baile Govora. str Tudot Viadimirescu. nr 112, bloc L-3 gemisol, jJudeful Valcea

CAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
BENEFICIAR: RADESCU CONSTANTIN-DANIEL, cu domiciliul in Baile

Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 112, bloc L-3, apartament
2, judetul Valcea

DESTINATAR: PRIMARIA ORASULUI BAILE GOVORA, cu sediul in Baile
(utilizator desemnat) Govora, str. Tudor Viadimirescu, nr. 95, judetul Valcea
EXECUTANT: Ing. Prundeanu Mihai-Adrian, evaluator autorizat — membru

titular ANEVAR si expert tehnic judiciar, cu sediul in comuna
Viadegti, str. Principala, nr. 171 (fostd soseaua Olénegti nr. 414), judetul
Véicea, cod pogtal 247740 Tel 0350, 809.322;, 0740.228.591, e-mail*
mihai.prundeanu@gmail.com

1.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Activul / proprietatea a carei valoare trebuie evaluats este o proprietate imobiliara
de tip anexa rezidentiala — garaj, amplasati in oragul Baile Govora, str. Tudor
Viadimirescu, nr. 112, bloc L-3, demisol, judetul Valcea. Dreptul de proprietate asupra
proprietatii evaluate este detinut integral de orasul Baile Govora.

1.2. DATA EVALUARII

Evaluarea proprietatii s-a realizat in luna martie 2022, luandu-se in calcul urmatorul
curs valutar: 1 EURO = 4,9475 LE| (cursul din 30.03.2022 - data inspectarii bunului
evaluat).

Inspectia bunului imobil (proprietatii) s-a desfasurat in data de 30 martie 2022 in
prezenta mamei domnului Radescu Constantin-Daniel.

Finalizarea raportului de evaluare s-a facut in data de 4 aprilie 2022.

1.3. AMPLASAMENT
Proprietatea imobiliara ce a fost evaluata in lucrarea de fata este amplasats in

intravilanul orasului Baile Govora, semicentral, pe partea nord-esticid a strazii Tudor
Vladimirescu, la demisolul blocului L-3. ‘

1.4. SCOPUL EVALUARII

Acedt raport de evaluare a fost elaborat |la cererea ben ficiarului, domnul Radescu
Constantin-Dniel, cu scopul de a estima valoarea de piata la data de 30 martie 2022 in

conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, a proprietatii
imobiliare de tip anexa rezidentiala — garaj, situata in orasul Baile Govora, str. Tudor

5
DATA EVALUARI 31 martie 2022 Evaliator Autorizal | 'RUNDEANL MIHAI ADRIAN




GARAJ, Baile Govora. sty Tudor Viadimireseu nr 112, bloc L-3, demisc udetul Valce:

Vladimlrescu, nr. 112, bloc L-3, demisol, judetul Vélcea, in vederea achizitionarii
acestuia.

1.5. DEFINIREA VALORII ESTIMATE S| EXPRIMAREA ACESTEIA

Definirea valorii piatd, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor -
editia 2022, este “Suma estimata pentru care un actiy Sau o datorie ar putea fi
schimbat (3) la data evaluadrii, intre un comparator hotarat $i un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i ii care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”,

2.400 euro echivalent cu 11.900 lei,

Valorile nu contin T.VA..

Argumentele care au stat |a baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele
privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile si
aprecierile exprimate in prezentul raport;
- cursul de schimb folosit este de 4,9475 lej pentru 1 euro;
- valoarea estimats in EURO este valabils atat timp cat conditiile in care s-a

€uro nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori. Desi este o concluzie impartials Si
rezonabila a unui profesionist calificat, bazatd pe o analiza a tuturor
informatiilor relevante, r&mane totusi o opinie. Ea reprezinta perceptia

evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtinut intr-o tranzactie obiectiva.

Raportul de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018, a recomandaérilor si metodologiei de lucru recomandata de catre ANEVAR
(Asociatia National a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

DATA Fval UARII 31 narlie 2022 Evalualor Autorizal PRI INDEANU MIHA] ADRIAN



ENERICHIR RADESCU CONSTANTIN- ANIEL

MOE GARA.. Baile Govora, str Tudor Viadimirascu nr 12, bloc L-3 demist judelul v

CAPITOLUL Ii TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului, domnul
Radescu Constantin-Daniel, cu domiciliul in Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 112,
bloc L-3, apartament 2, judetul Valcea, in scopul de a estima la data de 30 martie 2022
valoarea de piata a bunului imobil de tip anexa rezidentiala - garaj, amplasats in orasul
Baile Govora, str. Tudor Viadimirescu, nr. 112, bloc L-3, demisol, judetul Valcea, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, in vederea
achizitionarii acestuia.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblu sau si pentru
scopul precizat.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild numai la data evaluarii si
precizam ca la orice altd data valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbari
materiale in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

Raportul de evaluare sau oricare referire la acesta nu poate fi inclusa intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris i prealabil al evaluatorului si cu
specificarea contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea partiala sau integrald precum $i utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele mentionate mai sus atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor legat de eventuala
comercializare a proprietatii imobiliare in cauzi. Raportul este confidential pentru
destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o persoana,
niciodata si in nici o circumstanta.

Avand in vedere statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate numai fatda de beneficiarul raportului,
pentru opiniile exprimate in prezentul raport.

2.1. CONFORMITATEA CU STANDARDELE ANEVAR

La elaborarea lucrarii s-au avut in vedere urmatoarele standarde si ghiduri
metodologice de evaluare:

- SEV 100 - Cadru general;

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluaarii (IVS 101);

- SEV 102 - Implementare (IVS 102);

- SEV 103 - Raportare (IVS 103);

- SEV 104 - Tipuri ale valorii:

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare:

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

- GEV 630 - Ghid metodologic de evaluare — Evaluarea bururilor imobile.

2.2. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

Prezentul|raport este considerat ca o analiza limitatd de unele restrictii, conform cu
standardele de ¢valuare emise de ANEVAR. Raportul de evaluare |a fost intocmit pornind
de la acceptarea prealabila de catre Beneficiar a ipotezelor gi conditiilor limitative mai jos
enuntate.

-J

DATA EVALUARIL: 31 martie 2022 Evaluator Autorizal PRUNDEANU MIHAI ADRIAN



Nu s-au desfasurat investigatii oficiale in legaturd cu drepturile de proprietate
asupra activului (proprietatii), ci ne-am bazat pe informatiile furnizate de client.

Nu am desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile locale de urbanism cu privire la
situatia urbanistica a proprietéatii, ci ne-am bazat pe informatiile furnizate de client.

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile locale de mediu cu privire la
situatia proprietatii in ceea ce priveste mediul.

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informatii
sau document pus Ia dispozitie de catre Client, $i s-a presupus c3 toate acestea sunt
corecte si valide, iar dacs acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuita.

Am facut anumite pPresupuneri cu privire la faptele, conditiile sau situatiile care
afecteaza subiectul pe care nu le-am verificat ca parte din procesul de evaluare, ci pe care
le-am tratat ca "presupunere considerats reald”. In cazul in care oricare dintre aceste
premise se dovedeste a fi incorecta, atunci evaluare va fi revizuita.

Am facut presupunerea c3 proprietatea este buna $i vandabild si este libera de
drepturi de prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros
sau neobignuite. De asemenea, am presupus ca proprietatea nu este ipotecata, nu este
grevata de datorii sau de alte sarcini.

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza $i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face

detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimats este invalidata.
Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre propri

restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valparea terenului la cea mai buna utilizare a sp iar
imbunatatirile sale ca si contribu;{; la valoare. Aceste evaluari separate ale terent|lui si
imbunétatirilor acestora nu trebuie utilizate in legatura cu alte evaluari si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate. Orice alocare, de valori pe componente este valabila numai in pazul
utilizarii prezentate in raport. Valdri separate alocate nu trebuie folosite in legaturs|cu o
alta evaluare si sunt invalide dacs unt astfel utilizate.

Se presupune c3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restri Ciilor
de zonare, urbanism, mediu $i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.
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Nu am realizat o analiza structurala a cl&dirii sau constructiilor speciale, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ci ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietati si nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor, altele decét cele care sunt prin executie aparente. Prezenta
unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un
asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietétii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti. Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti.

Se presupune ca toate autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice
utilizare considerata pentru evaluare in acest raport.

Se presupune utilizarea terenului, a imbunatatirilor acestuia $i a constructiilor in
interiorul limitelor si granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care
le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referinta in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credinta, varsta sau sex
sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. S-a considerat ci aceste date
prezentate nu au nici un efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate.

Se considera ca proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul
nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.

Prezenta evalpare a fost intocmitd pentru scopul declarat in chdrul raportului si
asumat prin contractEl de prestari servicii intocmit intre evaluator si be@eﬁciarﬁdestinatar.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii/proprietatilor. Dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea legald a proprietatii; e\aluatorul nu are
calificarea de a valide aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, [schitele, planurile
de situatie puse la digpozitia evaluatorului se considera a fi corecte $i nU se asuma nici o
responsabilitate in aceasta privinta.
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Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si
de incredere si nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil
al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

2.3. SURSE DE INFORMARE

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate documente puse
la dispozitie din urmatoarele surse:
1. Beneficiar (proprietar):
- Releveu garaj;

2. Agentii imobiliare din municipiul R&mnicu Valcea:

3. ANEVAR - Buletine informative;

4. Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, cladiri industriale, comerciale,
agricole si constructii speciale, IROVAL 2014, autor Corneliu Schiopu, cu indicii de
actualizare pentru perioada 2021 - 2022:

5. Comisia Nationala de Statistici — buletine informative;

6. Reviste de specialitate, ziare de mic publicitate;

7. Site-uri de publicitate imobiliara, reviste de specialitate.

24. PRECIZARI SUPLIMENTARE

Prezentul raport a fost realizat in concordanta cu reglementérile Standardelor de
Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport. r

Evaluatorul nu are nici o relatie ‘particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fatd de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport di evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remuneratea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitari.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta solicitantului.
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In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentad semnificativa din partea nici
unei alte persoane.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazad mai jos este
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit
cerintele programului de pregétire profesionald continua al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania $i are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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CAPITOLUL Il PREZENTAREA ACTIVULUI EVALUAT

3.1. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

Dreptul de proprietate asupra imobilului de evaluat este detinut integral de catre
orasul Baile Govora.

Orasul Baile Govora detine dreptul deplin de proprietate asupra imobilului situat pe
strada Tudor Viadimirescu, nr. 112, bloc L-3, demisol, in baza actelor de proprietate.
Acestea nu au putut fi prezentate evaluatorului

3.2. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este o proprietate imobiliara de tip anexa rezidentiala — garaj,
situata in oragul Baile Govora, semicentral.

Imobilul este situat pe partea nord-estica a strazii Tudor Vladimirescu, la circa 600 -
700 m sud-est centrul localitatii.

3.3. ZONA S| VECINATATILE

Zona din apropriere are o situare semicentrala in cadrul orasului $i are o densitate
mare de constructii, atat cu caracter rezidential cat si comercial sau social/administrativ.
Ea beneficiazd de toate dotarile complexe, edilitare si urbane (strazi asfaltate, iluminat
stradal, retele de apa potabila, de canalizare, de gaz metan, de electricitate, de telefonie $i
televiziune sau internet). Poate fi consideratd una dintre zonele cautate din oras pentru
proprietati rezidentiale sau pentru amplasamente cu caracter comercial.

Exista retea de transport in comun.

Stilul arhitectonic al zonei este heteroclit, in zon& sunt amplasate blocuri de
apartamente cu regim de inaltime P + 4, vile $i case cu arhitectura specifica perioadei
interbelice, postbelice sau actuale. In imediata apropiere sunt amplasate liceul, terenuri de
tenis si cateva magazine diverse, iar la o oarecare distanta strandul balnear.

Terenurile libere, pe care s& se poata construi fara restrictii sunt relativ putine.
Majoritatea dintre ele sunt proprietati retrocedate.

Existéd in zona putine constructii noi. Caile de acces, strazi, alei, trotuare pietonale,
parcari i spatii verzi sunt bine intretinute $i reparate cu regularitate.

Planurile de urbanism nu prevad pentru perioada urmétoare schimbari deosebite
ale zonei.

3.4. DESCRIEREA CONSTRUC]’I%I DE BAZA (BLOCUL)

Blocul L-3, la demisolul caruia este a plasat si garajul analizat in aceasta lucrare a
fost edificat in anul 1999, are regim de inaltinje demisol, parter si 2 etaje.

Fundatia cladirii este din beton armat| structura de rezistenta este din beton armat
(tip cadre), planseele din beton armat, inchidérile sunt din zidarie de caramida si BCA.

Acoperisul este tip sarpanta din lemn cu invelitoarea din tigla.

Finisajele exterioare constau din tencuieli tip strop si placaje ornamentale, iar cele
interioare din tencuieli driscuite, gletuiri, zugraveli si vopsitorii.
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Blocul este racordat la retelele publice de apa potabila, canalizare, gaze,
electricitate si telefonie/cablu/internet.
Este cotat ca unul dintre blocurile de top din localitate.

3.5. DESCRIEREA GARAJULUI

Garajul evaluat este amplasat la desolul blocului L-3, descris anterior.

Are o suprafata utila Su = 18,80 mp si o suprafata construitd estimata Sce = 20,70
mp.

In&ltimea libera la este de 2,20 m.

Tamplaria exterioara (usile duble de intrare) este din lemn cu geamuri simple mate.

Finisajele sunt de calitate medie si bine intretinute.

Pardoseala este din beton sclivisit.

Peretii sunt tencuiti si zugraviti clasic.

Garajul dispune de urmatoarele instalatii:

- instalatie electrica normala (iluminat i prize), in stare buna de functionare;

- instalatii sanitare racordate la reteaua publica de ap3 si de canalizare.

13
DATA EVALUARI 31 martie 2022 Evalualor Autorizat PRUNDEANU MIHA! ADRIAN




CAERIC TR RADESCU CONSTANTIN-DANIEL
IMOBIL. GARA.. Baile Govora. str Tudor Viadimirescu, nr 112 bloc L-3 demisol judetul Vélcea

CAPITOLUL IV  ANALIZA PIETEI

4.1. ANALIZA PIETEI - DATE GENERALE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun
sau serviciu.

Se realizeaza pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara
(analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta
afecteaza valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului).

Piata imobiliarad se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in
contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare poate tinde catre un punct de echilibru,
dar acest punct este teoretic si rareori este atins, in realitate existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de
cerere si nu echilibru.

Cumparatorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumpadrare nu au loc in mod frecvent si in conditii de totala transparenta. Astfel, de multe
ori, informatiile despre preturile de tranzactionare, sau nivelul ofertei, nu sunt imediat
disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile $i pot fi privite ca investitii. Pietele sunt putin
lichide si, de obicei, procesul de vanzare este indelungat.

In conditiile in care la inceputul anului 2021 ne asteptam la o evolutie moderata,
ritmul de crestere anual al preturilor solicitate pentru proprietatile rezidentiale a accelerat
din nou in a doua parte a anului, ajungand in ultimul trimestru la 7,4 %. Avansul anual in
2021 a fost mai mare decat cel inregistrat in 2019 si in 2020, cand proprietatile
rezidentiale s-au apreciat cu 5,3 % (in medie la nivel de tara).

In ceea ce priveste preturile de tranzactionare a locuintelor la nivel national, cele
mai recente date publicate de Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru al treilea
trimestru din 2021, o crestere anuala de 3,9 %, In timp ce media european3 a fost de 4.1
%.

Legile economiei se aplica si in piata imobiliara: preturile au crescut mai mult pentru
ca s-a imputinat oferta de proprietati rezidentiale la vanzare. Pe piata veche (adica
apartamente in blocuri vechi si spatii comerciale in cladiri vechi), oferta in al treilea
trimestru din 2021 a scazut cu 18 % fata de amt anterior si cu 58 % din 2014. In acest
moment sunt doar 13.000 de apartamente si case vechi la vanzare in marile orage. Este
drept, cumparatorii din marile oragse pot alege si din cele aproximativ 20.000 de
apartamente la vanzare in proiectele rezidentiale noi.

Desi concurenta pentru achizitia de proprigtati rezidentiale a crescut, cumparatorii
nu actioneaza sub presiune, perioada de vanzare|a crescut in 2021 in marile orase pentru
apartamente la 93 de zile, de la 67 in 2020, iar peéntru case, perioada a crescut la 193 de
la 147 de zile.
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Deficitul de oferte existente este si motivul pentru care anul trecut s-au vandut
540.000 de imobile, cu 4,1 % mai putin decat in 2020. Desi mai putine decat in 2020,
totusi tranzactiile au avut un trend crescator pe intreg parcursul anului 2021. De remarcat
polarizarea puternica (peste 50 % din tranzactiile la nivel national se fac in sase judete -
Timig, Cluj, lasi, Bragsov, Constanta, lifov - si in Bucuresti) si evolutiile diferite la nivel
regional (cresteri puternice in Bucuresti +21 %, judetul lifov +17 % si judetul Brasov;
scaderi importante in judetele Constanta -28 % si lasi -29 %).

Tranzactiile din 2022 vor depinde de fluxul de proprietati rezidentiale listate la
vanzare. Din pacate, in trimestrul trei din 2021 au fost listate in piata veche cu 33 % mai
putine proprietati decat in anul anterior. Chiar daca 2021 a fost cel mai bun an din punct
de vedere al livrarilor de locuinte de la inceputul crizei, totusi oferta de locuinte noi ramane
insuficienta.

Piata imobiliara nu a ramas neinfectata de virusul chinezesc, ci, dimpotriva, resimte
deja febra pandemiei $i se pare ca, potrivit specialigtilor, isi va reveni mai greu decéat
economia.

Implicatiile sociale si efectele asupra pietei imobiliare a COVID-19 ar putea fi
resimtite si in anii urmatori, deoarece vor avea loc schimbari semnificative asupra modului
de a trai si de a lucra, apreciaza experiii din cadrul JLL. Acestia aratd ca munca la
distantd, cumparaturile online, deglobalizarea lanturilor de aprovizionare, initiativele de
sustenabilitate si integrare a tehnologiei ar putea fi modificate fundamental de aceasta
criza globala. Raportul "COVID-19: Real Estate Implications" realizat de JLL men\ioneazé:
"Focarul COVID-19 are un impact semnificativ asupra economiei globale. In acest
moment, toatd lumea este de acord ca acesta va fi un soc puternic pentru economie in
prima jumatate a anului 2022, urmat de o revenire in lunile ce vor veni. In acelasi timp, cu
cat focarul creste si persista o perioada mai mare de timp, cu atat sansele unui impact de
mai lunga duratd asupra economiei globale si, prin extensie, asupra pietelor imobiliare
sunt mai mari". Din punct de vedere investitional, in general, sectorul imobiliar ramane intr-
o pozitie favorabila, beneficiind de capital semnificativ inainte de acest soc, sunt de parere
specialistii citatl, addugand: "Acesti factori ar trebui sa contribuie la o conservare a valorii
activelor imobiliare si ar putea ajuta la o revenire rapida a pietei.

Insa, investitorii vor redeveni precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine, si isi
vor indrepta atentia, probabil, catre activele care le ofera venituri mai stabile (birouri si
multihousing) sau celor de genul data center. De asemenea, acestia vor examina mai
atent a activele precum hoteluri, retail si spatii de birouri flexibil (co-working)".

4.2. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au luat in calcul
urmatorii factori:

1. Tipt.ﬂ proprietatii analizate: anexa de tip garaj;

2. Calacteristicile proprietatii: garaj situat la demisol de bloc de apartamente;

3. Aria pietei definite din punct de vedere geografic este o piata urbana, din orasul
Baile Govorg, zona semicentrala;

4. Prpprietati similare/comparabile avand o atractivitaje la concurentd, cu aria
analizatd sunt proprietatile imobiliare de tip garaj in orasul [Baile Govora sau in alte
localitati, apllopiate, similare ca si atractivitate.

Proprietatea subiect fiind o proprietate rezidentiala de tip anexa - garaj situata in
mediul urban, piata specificad proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale de tip garaj
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situate in orasul Baile Govora, dar si din proprietatile de substitutie situate in localitati ca si
atractivitate.

4.3. ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizats sub cele doua dimensiuni ale
sale: calitativ i cantitativ.

Avand in vedere cele mentionate anterior se poate concluziona c& cererea de forta
de munca atat cea calificatd céat si cea necalificata si nivelul veniturilor este in crestere
foarte redusa la nivelul judetului Vélcea, ceea nu ce conduce la o crestere relativ
importanta a cererii de locuinte (inclusive anexele acestora) in zona municipiul Ramnicu
Valcea, deci si a statiunilor din apropiere.

Luand in considerare amplasarea proprietatii si findnd cont de caracteristicile sale
intrinseci (stare fizica, facilitati si utilitati existente, amplasament intr-o zona linistita) se
poate aprecia ca aceasta este atractiva pentru o investitie pe termen lung.

Cei interesati in achizitia unei astfel de proprietati ar putea fi persoane fizice cu
venituri peste medie. In ceea ce priveste inchirierea unor proprietati similare cu cea
analizata se poate concluziona, de asemenea ¢4 cei interesati de inchirierea unei astfel de
proprietati ar putea fi persoane fizice cu venituri peste medie. Se poate de asemenea
concluziona cé@ persoanele interesate de o astfel de proprietate ar putea fi, in proportie
covarsitoare, personae ce locuiesc in acelasi bloc.

Referitor la comportamentul consumatorului, se constata o schimbare a acestuia,
fata de perioada anterioara. Fata de perioada de boom, cand deciziile de achizitiile se luau
rapid, sub presiunea timpului si a preturilor in rapida ascensiune, astazi cumparatorii isi
permit sa-si aloce mult mai mult timp pentru a sonda piata, pentru a analiza cu atentie
optiunile pe care le au la dispozitie.

Clientii sunt mult mai educati, mai exigenti si au pretentii mai mari in ceea ce
priveste calitatea locuintelor pe care vor sa le cumpere. Din punctul de vedere al
localizarii, spatiile verzi reprezinta un punct important de atractie.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ restransa, urmare a
inaspririi conditiilor de creditare, totusi, ca urmare a scaderii dobanzilor de pe piata se
constata o revigorare a cererii.

In concluzie, putem aprecia ca cererea solvabila (formata din populatie cu venituri
medii $i peste medii) este in relativa crestere bazata pe tendinta usoara de dezvoltare a
zonei statiunilor din jurul municipiului R&mnicu Valcea, ca mic pol economic care atrage
permanent personal de inalta calificare, cu venituri pes]e medie.

4.4. ANALIZA OFERTEI

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea flintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, 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 indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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Piata imobiliara din judetul VAalcea nu a cunoscut o dezvoltare. In schimb, la
Ramnicu Vélcea piata imobiliara a cunoscut o dezvoltare pe toate segmentele sale:
rezidential, comercial sau industrial. In ultimii 5 ani cele mai mari investitii s-au facut in
zona comerciala. Dezvoltarea zonelor comerciale sau industriale de |a periferia orasului si
din apropiere se datoreaza venirii unor mari companii din alte judete sau din strainatate pe
piata locald si in acelasi timp a introducerii noii legislatii privind mediul prin care
platformele industriale din interiorul orasului urmeaza sa fie "mutate” in parcurile
industriale.

Ofertele de proprietati rezidentiale provin din partea dezvoltatorilor de ansambluri
rezidentiale si din partea persoanelor fizice detinatore de astfel de spatii.

Oferta de proprietati este insd in continuare limitatd la vanzare iar conditiile
netransparente. In anexele la raportul de evaluare sunt prezentate extrase din ofertele cu
proprietati comparabile, pentru vanzare.

Segmentul proprietatilor imobiliare rezidentiale de tip garaj nu este identificabila
pentru zona orasului Baile Govora, fiind influentata de potentialul economic relativ limitat al
zonei. In schimb, la Ramnicu Valcea exista suficiente proprietati imobiliare de acest tip
pentru a se putea crea o opinie asupra acestui aspect al pietei imobiliare.

4.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-au
inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piatd a cumparatorului. Transformarea
pietei imobiliare intr-o piatd a cumparatorului s-a realizat in contextul penuriei de capital si
a cresterii costurilor cu acesta, coroborat cu scaderea numarului tranzactiilor pe segmentul
imobiliar.

Din informatiile pe care le detinem, trazactiile realizate in ultimii ani cu proprietati
similare au fost destul de reduse, piata fiind putin activa.

In baza informatiilor prezentate referitoare la tranzactii incheiate, a informatiilor
privind oferte de proprietati similare pentru vanzare si inchiriere, in urma analizei Si
interpretarii datelor, in cele ce urmeaza am realizat o sintezs a valorilor.

In formarea unei imagini de ansamblu asupra pietei studiate s-a tinut cont si de
analizele si rezultatele prezentate de marile companii imobiliare care actioneaza la nivel
national, informatii preluate din Revista Valoarea editata de catre ANEVAR.

Pentru proprietétile rezidentiale de tip garaj, din informatiile culese de pe piata
imobiliara (agentii imobiliare, vanzatori, cumparatori), privind tranzactii si oferte de
inchiriere cu proprietati similare, s-au identificat mai multe oferte, din care s-au selectat 4
comparabile evidentiate in tabelul din Anexa nr. 4.

Studiul de piata al celor 4 comparabile de tip garaj identificate este prezentat in
continuare:

Nr. - Suprafa ‘ Pret | pretunitar | Media Minim Maxim
crt. Detalii oferta (mp) i .l:rf:n? nd) (lurr:}m:nunﬂ {curohnpﬂ":nijhoumhnp-'lunl) {euro/mpl/lund)
1 | Garaj Rm. Véicea, 1 Mg, str. Calea lui Traian 16 70 438 3,9 28 7,78

2 | Garaj, Rm. Véicea, Piatj Centrala 18 140 7.78 3,9 28 7,78

3 | Garaj, Rm. Vaicea, Ostrbveni, bdul. Dem Radulescu 18 51 2,8 3,9 28 7.78

4 | Garaj Rm. Vaicea, Ferdinand 60 200 3,33 3,9 2,8 7,78
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I# RADESCU CONSTANTIN-DANIEL
IMOBIL. GARAJ Baile Govora. sl Tuder Viadimirescu, nr 112 bloc L-3 femisol

CAPITOLUL V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire $i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare.

Definitia CMBU (celei mai bune utilizari) conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor - editia 2022 este: “Cea mai buna utilizare a unei proprietatii imobiliare, din
optica participantilor de pe piata, este utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa
legal, fezabila financiar $i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietéatii imobiliare”.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru
criterii;

normativele de construire, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,

2. Posibila fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului
si accesibilitatea unui lot de teren $i riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii,
etc.). Se iau in consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare,
apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.).

3. Fezabila financiar - utilizarile care au indeplinit criteriile permise legal si posibile
fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare
este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in
concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru aceea utilizare.

Cea mai buna utilizare este analizats uzual in una din urmatoarele situatii:

- Ccea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

5.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta
se face atunci cand ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber
trebui sa tina cont de utilizarea actuals $i de toate utilizarile potentiale. Avand in vedere
specificul proprietatii studiate cea mai buna utilizare a terenului este in ipoteza terenului
construit,

a. Testul permisibilitatii legale.

Conform prevedgfrilor actualului PUG al orasului Baile Govora, in figoare la data
evaluarii, zona este ddstinata constructiilor cu destinatie rezidentiala sau comerciali.
Asadar din acest punct de vedere terenul poate fi utilizat pentru amplasamente
rezidentiale sau comercigle.

b. Testul posibilitatii fizice.

Zona in care se|afld terenul de evaluat nu este expusa riscuriloy de inundatii,
alunecari de teren, cutremure, etc.. Suprafata si deschiderea la drum permit construirea de
proprietati rezidentiale si mai putin comerciale. Structura geologica a solului permite acest
tip de constructii. Utilitatile sunt disponibile in zona si au capacitatea necesara unui
amplasament rezidential.
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restrictiile legale, am analizat cea mai buna alternativi de construire a unei proprietati
rezidentiale, in limitele impuse de urbanismul local.

5.2. CEA MA| BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSTRUITE

CMBU a terenului construit este legats de utilizarea ce ar trebui dats unei
proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica
utilizarea Proprietatii imobiliare care va asigura cea mai inalts fructificare a capitalului
investit,

CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:
- este permisa legal Si
- posibila fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin aceasta utilizare
rezidentiala sau comerciala;
- este fezabild financiar deoarece venitul produs acoperd cheltuielile de
exploatare ale proprietarului:
- este maxim productiva nefiind permisa, probabila si fundamentats adecvat o alta
utilizare.
Practic, tinand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea maij buna
alternativd posibils pentru proprietatea evaluats este cea de proprietate imobiliara
rezidentiala.
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LEICTIE RADESCU CONSTANTIN DANIEL
L GARA. Ba le Govora, str Tudor Viadimirescu, nr 112, bloc L-3 demisol jugeiul Valcea

CAPITOLUL VI EVALUAREA PROPRIETATII

Exista trei abordari ce pot fi folosite pentru a estima valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Abordarea prin piata nu a putut fi aplicata din lipsa informatiilor de piata suficiente.
Practic nu au putut fi identificate tranzactii cu garaje in ultimele 12 Juni pe raza localitatii,
iar ofertele publicate ce au putut fi identificate s-a redus la una singura (un garaj situat in
cartierul Zavoi din Ramnicu Vélcea).

6.1. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit consta in metodele pe care un evaluator le utilizeaza pentru a
analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri $i pentru a transforma aceste
venituri intr-o indicatie asupra valorii acestei proprietati.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereazs
venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante
sau ocupate de proprietar).

Se bazeazd pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un
investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decét valoarea actualizats a beneficiilor pe
care le va incasa pentru perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective.

Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unei serii de transe
periodice anticipate de venit, in valoarea lor prezenta. Folosirea capitalizarii veniturilor in
evaluarea proprietatilor imobiliare este bazats pe premisa ca valoarea este suma prezenta
a beneficiilor previzionate sau anticipate, exprimate in bani.

Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat reprezints relatia dintre venit
si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultatd dintr-o analiza comparativa a vanzarilor
de proprietati comparabile. Venitul generat de proprietate este imparit prin pretul de
vanzare mediu al pietii pentru a se determina ratele de capitalizare.

Din informatiile culese de pe piata imobiliara, privind inchirierea unor spatii
comerciale si oferte de inchiriere cu proprietati similare, s-au identificat mai multe oferte,
din care s-au selectat 4 comparabile evidentiate in tabelul din Anexa nr. 4.

6.1.1. ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

Estimarea ratei de capitalizare s-a facut prin analiza chiriilor percepute de
proprietari pentru garaje situate in municipiul R&mnicu Valcea.

in continuare este prezentata estimarea ratei de capitalizare.
COMPARABILE ] Comparabila 1 ‘ Comparabila 2 | Comparabila 3 | Comparabila 4
Chirie lunara solicitata (euro/luna) 70 140 51 200
Suprafata inchiriatd (mp) 16 18 18 60
Venit brut potential din chirii (euro/an) 840 1680 612 2400
Venit brut potential din alte surse (euro/an) 0 0 0 0
Venit Brut Potential total (euro/an) 840 1.680 612 2.400
Grad de ocupare estimat % din capacitate 80 80 80 80
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i# RADESCU CONSTANT N-DANIEL

IMOBIL GARAJ. Baile -’_ll.'.:‘,fTJ-';'i str. Tudar Viadimirescu, nr 112 bloc L-3, demisol, judetul Vaicea
| Venit Brut Efectiv (euro/an) 672 1.344 490 1920 |
Cheltuieli aferente proprietarulul (10% din VBE) 67,2 134 49 192
Venit Net din Exploatare (euro/an) 605 1.210 441 1.728
Venit Net din Exploatare (lei/an) 2.992 5.984 2.180 8.549
Valoarea solicitata a Proprietatii (euro) 4.500 10.000 5.000 15.000
Rata de capitalizare (%) 13,4 12,1 88 11,5

Rata de capitalizare astfel calculata a fost comparata cu ratele de capitalizare
publicate in studiile de specialitate (pentru spatii comerciale) $i publicate in revista
+Valoarea oriunde este ea” nr. 32/2022 publicats de ANEVAR, care aritau asa (la nivel
national pentru orase secundare gen Sibiu, Craiova, Targu Mures, Ploiesti, Pitesti, Arad):

- CBRE: chirii intre 15 - 18 euro/mp; rata de capitalizare intre 9 - 10 %; grad de
neocupare n/a;

- Colliers International: chirii intre 12 - 25 euro/mp/luna; rate de capitalizare intre 8,5
-10 %; grad de neocupare n/a;

- Darian DRS: chirii intre 7 - 25 euro/mp/luna; rate de capitalizare de intre 8,5 % -
10,5 %; grad de neocupare n/a:

- Cushman & Wakefield Echinox: chirii intre 27 - 32 euro/mp/luna: rate de
capitalizare intre 8,25 - 8,50 %; grad de neocupare n/a;

- Jones Lang LaSalle: chirii intre 20 - 24,5 euro/mp/luna: rate de capitalizare intre
8,5-9,5%; grad de neocupare n/a;

- Knight Frank: chirii intre 15 - 25 euro/mp/luna; rate de capitalizare intre 8,5 - 10 %;
grad de neocupare n/a.

Astfel, s-a adoptat o rats de capitalizare de 13 % $i un grad de ocupare de 75 %.

6.1.2. ESTIMAREA VALORII PROPRIETATII

Pentru estimarea valorii proprietatii prin capitalizarea venitului generat de
proprietate s-a estimat o chirei obtenabild de 3 euro/mp/luna, tindnd cont de
amplasamentul imobilului analizat si de ofertele cu proprietati similare.

Nivelul chiriei optenabile a fost estimat in conformitate cu studiile de piata si cu
informatiile reiesite din evolutia pietei imobiliare locale pentru segmentul spatiilor de tip
garaje auto.

ABORDAREA PRIN VENIT:
METODA CAPITALIZARII VENITULUI
Suprafata utila - garaj (mp) 18,80
Chiria lunara medie (euro/luna/mp) 3,00
Suprafata utild - boxa (mp) 0
Chiria lunara medie (euro/luna/mp) 0,00
Total chirie (euro/luna) 56
Venituri brute potentiale VBP (euro/an) 677
Total VBP (eurol/an) 677
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GARAJ, Balle Govora, str Tudor Viadimires f <. bloc L-3, demisol

Grad de ocupare % 75%
Venituri brute efective VBE (euro/an) 508
Total VBE (euro/an) 508
Impozit constructii, 1,3 % din valoarea de cost a constructiei 1,3% 160
Cheltuieli cu asigurare 0,2% 25
Chelutieli management 0,5% 3
Chelutieli de reparatii si intretinere 1,0% 5
Venit net efectiv (euro/an) 315
Total VNE (euro/an) 315
Rata de capitalizare % 13% |
Curs euro la data evaluarii Lei/ 1 Euro 49475
Valoare proprietate la finisaje medii (rotunjit): (euro) 2427
Valoare reparatii (euro/mp) 0,00
Valoare reparatii euro 0
Valoare féré teren in exces (euro) 2.427
Suprafata teren in exces (mp) 0
Valoare teren in exces (euro/mp) 0,00
Valoare teren in exces (euro) 0
Valoare proprietate (rotunjit): (EURO) 2.400
Valoare proprietate: (LEI) 11.900

6.2. ABORDAREA PRIN COST

Estimarea valorii costului de inlocuire al constructiei s-a facut apeland la fisele de
costurilor segregate publicate in lucrarea "Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire,
cladiri industriale, comerciale, agricole §i constructii speciale”, editatd de IROVAL, cu

indicii de actualizare pentru perioada 2021 - 2022.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaludrii, o cladire cu utilitate echivalentda cu cea a cladirii evaluate, utilizand

materiale moderne si normativele, proiectele $i planurile actuale.

Valorile din lucrare includ cheltuieli directe $i indirecte, cota de organizare de

Gradul de uzura fizica s-a apreciat in
elementelor componente pe baza observatiil

santier, cheltuieli de proiectare, diverse si TVI
constructiilor (mijloacele fixe din grupa 1).
Estimarea costului garajului

Arie construita
Arie desfasurata

20,70 mp
20,70 mp
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Arie utila 18,80 mp
- _ Suprafata Sc|Cost catalog| Total cost lcgi"n'a;";;ﬁ" Coef. corectie w::;‘;‘; e | Costtotal
ot | Denumire / Simbol (mp) (leifmp) (lei) transport | MANOPerd | 501 2022 | corectat
A B C=AxB D | E F=CxDxE
| Infrastructura
| 1 | GARAJSUBS | 2070 T 138430 [ 2803401 ] 1,003 | 0965 | 11580 | 3142118
TOTAL 2
Finisaj interior
1| FINGARAJ | 1880 | 40530 | 761564 [ 1003 T oees | 10082 | 7.43549
TOTAL 7.435
| Instalatii electrice
1| ELGARAJ | 1880 [ eso0 | 127840 | 1,003 | 0965 [ 14716 | 182088
TOTAL 1.821
Instalatii sanitare
1| SANGARAJ [ 15 T 2120 | a1z [ 1003 | oges | 18957 690,48
TOTAL 590
TOTAL COST GARAJ | 41.268
COST DE INLOCUIRE BRUT 41.268 lei
TVA 19% 6.589 lei
34.679 lei
STABILIREA DEPRECIERII ACUMULATE
“vechimea (ani) ani 23
“conditii de exploatare normale
“starea tehnica a imobilului buna
Gradul de uzura fizica 34% 11.895 lei
* Structura 30%
* Inchideri §i compartimentari 30%
* Finisaje 40%
* Instalatii 40%
Depreciere functionald 10%
Depreciere din cauze externe (economice) 40%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 65% 22.376 lei
COST RAMAS CONSTRUCTIE 12.300 lei
2.500 euro
cost euro/mp 133

* Deprecierea functionald a fost estimata la 10

dezafectats) i a instalatiei de ventilatie.

* Depreciered din cauze externe

localitatii comparativ cu municipiul

(economicd) este cauzatd de nivelul

Ramnicu véicea, conform datelor econonjice si statistice.
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# RADESCU CONSTANTIN-DANIEL

Bil. GARAJ, Baile Govora str Tugor Viadimirescy nr 1 12, bloc L-3, damisgol judelul Valcea

CAPITOLUL VII ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1.  ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe
baza cérora evaluatorul formuleazi o concluzie finala, clara si bine fundamentats asupra
valorii proprietatii subiect.

In urma aplicarii abordarii in evaluare adecvate $i prezentate in raport, au fost
obtinute urmétoarele valori :

Valoarea proprietatii garajului estimata utilizand abordarea prin venit:
Vpe = 11.900 lei echivalent 2.400 euro

Valoarea proprietétii garajului estimata utilizand abordarea prin cost:
Vee = 12.300 lei echivalent  2.500 euro

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere scopul
evaluarii dar si tipul imobilului, cea mai pretabila abordare este abordarea prin venit, tinand
cont de faptul ca valoarea solicitats este valoarea de piata.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru
fiecare proprietate comparabild analizats. Din analiza de piat3, acuratetea informatiilor
privind tranzactiile sau ofertele de inchiriere este precisa. Referitor la abordarea prin cost,
aceasta este mai precisa. Prin aplicarea abordarii prin cost s-a obtinut valoarea justi a
proprietatii si nu valoarea de piatd a acesteia, asa cum sunt definite aceste valori in
standardele de evaluare.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt suficiente, credibile si
verificabile. De asemenea, sunt mult mai numeroase decat informatiile privind vanzarea
unor astfel de proprietati. Practic acestea sunt aproape inexistente, ceea ce a si facut ca
abordarea prin piata s3 nu se poata aplica.

7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand Tn vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd
parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie va trebui s tina seama de valoarea rezultats in urma abordarii
prin venit.
Astfel:

Valoarea de piatd a proprietatii rezidentiale de tip garaj este

2.400 euro, respectiy 11.900 lei.

MUATORILOR
A%

Evaluator autorizat é'

ING. MIHAI-ADRIAN PRU '\;L,:,,
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ANEXA nr. 2

Imagini fotografice

Blocul L-3
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Intrarea in Garaj

Imagini din interiorul garajului
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Anexa nr. 3
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