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HOTARAREA Nr.48

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

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

Viazand ca prin Hotararea 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.11466/14.07.2022 si a referatului compartimentului administrarea domeniului
public si privat inregistrat sub nr.11467/14.07.2022 | prin care se propune : insusirea
raportului de evaluare §i aprobarea vanzarii unui bun imobil respectiv garaj aflat in
domeniul privat al Orasului Baile Govora , Judetul Valcea , in baza dreptului de
preemptiune stipulat de prevederile art. 1828 ., din Codul Civil ;

Dat fiind faptul ca prin contractul de inchiriere nr.6855/30.06.2021 Domnul
Constantinescu Valentin a inchiriat i boxa situata in Orasul Baile Govora . strada
Tudor Vladimirescu , nr.112 (fost 70B) , bloc L3 . aferenta apartamentului 7 ,
judetul Valcea, imobilul garaj fiind inscris in cartea funciard sub nr.35058-C1-U17 ;

Raportul de Evaluare nr. 69 din 20.04.2022 2022 inregistrat la sediul Primariei
Orasului Baile Govora cu nr. 10622/17.06.2022 intocmit de citre evaluatorul
autorizat Prundeanu Mihai Adrian a evaluat imobilul boxa aflat in domeniul privat
al Orasului Baile Govora la suma de 1960 Euro la care se adauga TVA . platibil in
lei . la cursul de referinta al Bancii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii ;

Avand in vedere rapoartele comisiilor de specialitate ale consiliului local
inregistrate sub nr.11781/11796/25.07.2022 | care dau aviz favorabil proiectului de
hotardre prezentat;



Tindnd cont de raportul de avizare pentru legalitate intocmit de citre
secretarul orasului inregistrat sub nr.11731/22.07.2022 . care avizeaza pozitiv /
favorabil proiectul de hotarare :

Fiind indeplinite procedurile prevazute de Legea nr.52/2003 . privind
transparenta decizionald cu privire la aprobarea actelor cu caracter normativ , cu
modificarile si completarile ulterioare . proiectul de hotarire avdnd 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 §i completarile ulterioare :

in conformitate cu prevederile art.129 |, alin.1 , alin.2 | lit.c . alin.6 . lith .
alin.14 ., din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 . privind codul
administrativ , cu modificarile si completérile : art. 1828 , din Codul Civil :

In temeiul prevederilor art.134 . alin.3 it a, art. 139, alin 2 si art. 196 _ alin_ ]
. it a . din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 . privind codul
administrativ , cu modificarile si completarile ulterioare , cu un numiar de 10
voturi pentru , adopti urmatoarea

HOTARARE :

Art.1. Se insuseste Raportul de Evaluare intocmit de citre expertul autorizat
Prundeanu Mihai Adrian ., cu nr. 69 din 20.04.2022 inregistrat sub
nr. 10622/17.06.2022 la sediul Primiriei oragului Béile Govora . pentru boxa situat
la demisolul blocului L3 str. Tudor Vladimirescu nr. 112 (fost numar 70 B), aferent
apartamentului nr. 7 | judetul Valcea . conform anexei nr.l , care face parte
integranta din prezenta hotarare .

Art.2. Se aprobd vanzarea bunului imobil boxa . aflati in domeniul privat al
Orasului Baile Govora , judetul Valcea . fiind inregistrat la oficiul de cadastru si
publicitate imobiliara prin cartea funciara nr.35058-C'1-U17 , situat in Orasul Baile
Govora | strada Tudor Vladimirescu , nr.112 (fost 70B) , bloc 1.3 . aferent
apartamentului 7 | judetul Vilcea . avind o suprafaia de 8.90 mp, la valoarea de
piatd de 1960 euro , la care se adauga taxa pe valoarea adaugati la cursul de referinta
al bancii nationale a Romdniei din ziua efectuirii plaii , catre domnul
Constantinescu Valentin - cu domiciliul in Orasul Biile Govora, Str. Tudor
Vladimirescu, Nr. 112 (fost 70B) BI. L3 . AP. 7 . Judetul Valcea .

Art.3. Domnul Constantinescu Valentin  ce foloseste imobilul . boxa,, si
pliteste chiria conform contractului de inchiriere nr.6855/30.06., beneficiaza de un
drept de preemptiune , recunoscut de lege . va fi notificat in termen de 15 zile asupra
hotarérii consiliului local pentru a-§i exprima optiunea de cumparare in termen de 15
zile de la primirea notificarii.



Art4. (alin.1.) Pretul de vanzare al imobilului . la care se adauga taxa pe
valoarea adiugata va fi achitat de citre beneficiarul dreptului de preemptiune in
termen de 30 de zile de la data exprimarii optiunii de cumparare .

(alin.2.) Cheltuielile privind intocmirea : masuritorilor topografice |,
inregistrarile la oficiul de cadastru si publicitate imobiliara , efectuarea raportului de
evaluare , precum si cele ce tin de perfectarea notariald a contractului de vinzare
cumpirare , cad toate in sarcina cumparitorului .

(alin.3.) Contractul de vanzare cumpirare 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 dispozitiile art.] — art.4 . din prezenta
hotédrdre , nu sunt respectate de citre cumpdrator , vanzarea se rezolutioneaza fira
punere in intdrziere si fard indeplinirea altor formalitati .

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

Art.7. Secretarul orasului va comunica persoanelor interesate in termenele
legale hotérdrea , afisdnd-o in vederea aducerii la cunostinta publica prin intermediul
compartimentului informatica §i compartimentului secretariat . care o va comunica :
Institutiei Prefectului Judetul Vilcea . primarului orasului , compartimentului
administrarea domeniului public si privat | compartimentului contabilitate si
Domnului Constantinescu Valentin .

Presedinte de sedinta

26.07.2022.

Cartug cu proceduri obligatorii ulterioare adoptarii hotararii consiliului local -

PROCEDURI  OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII  HOTARARII
CONSILIULUI LOCAL NR.48/26.07.2022 ]

[Operatiuni efectuate
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|26/07/2022 " S.G.O.

_|| Comunicarea catre primar — Joosroz [ scGo.

IC omunicarea catre prefectul judetulm "10/08/2022 |m
4 J/Aducerea la cunostinga publica [16/082022 | s.Go. | |m

Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter
SGO
individual

_| [Hotardrea devine obligatorie  [16/082022 | $G.O. |

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

Adoptarea holaram s-a facut cu majoritate
absoluta
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Nr. 69 din 20 aprilie 2022

RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE DE TIP
ANEXA REZIDENTIALA - BOXA -
SITUATA IN ORASUL BAILE GOVORA,
STRADA TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 112,
BLOC L-3, DEMISOL, BOXA NR. 7,
JUDETUL VALCEA

BENEFICIAR
CONSTANTINESCU VALENTIN

DESTINATAR / UTILIZATOR DESEMNAT
ORASUL BAILE GOVORA

EVALUATOR AUTORIZAT PRUNDEANU
MIHAIADRIAN g
ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEANU Nr. 15584

Valabll 2022 "
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APRILIE 2022
EXEMPLAR 2

Aceastd evaluare poate fi folosita In exclusivitate pentru scopul in care este in mod specific furnizata, conform prevederilor contractuale.
Ea nu poate fi reprodusa, copiata, imprumutata sau intrebuintata integral sau parfial, direct sau indirect In alt scop, sau de catre alts
persoana decat de catre beneficiarul si destinatarul siu fara permisiunea prealabila a evaluatorului, ing. Mihal Adrian Prundeanu,
acordaté legal, in scris.



ONSTANTINESCI VALENTIN

IMOBIL. BOXA Baile Govora st Tudor Viadimirescy ny 11z bloc L-3, demisol. judetyl Vélcea

DECLARATIE DE CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita informatiilor detinute, certific ¢ afirmatiile prezentate in
acest raport sunt adevarate $i corecte.

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

proprietatea imobiliara ce face sub
sau influenta legats 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 pProprietatea evaluata sau cu pariile interesate.

Suma ce-i revine evaluatorului pentru prestatia sa nu are nici o legatura cu valoarea
de piatd estimata in cuprinsul lucrarii, fiind stabilita inainte de efectuarea lucrdrii si
bazandu-se exclusiv pe volumul de munca necesar Intocmirii lucrarii la niveluyl 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 aceasts lucrare S$-au promovat la nivelul publicului $i s-au implementat Ia nivelul
profesiei, cele mai bune practici profesionale in evaluare.

APRILIE 2022 EVAL
RAMNICU VALCEA ING. MIH SRHNREANU

g
Valabil 2022'\ «(ﬁ?
Toectaipmares: ¥}
L ANEVAR o

MOTTO:

.Cénd prezint fapte pe care le cunosc, condiser c& ar trebui sé fiu crezut”
Winston Churchil, Memories, Il |, pp. 51- 56

DATA EVALUARI: 20 aprifie 2022 Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIHAI ADRIAN



INSTANTINESCU VALENTIN
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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 Il TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

2.3. Surse de informare

2.4. Precizéri suplimentare

CAPITOLUL 1l PREZENTAREA ACTIVULUI EVALUAT

3.1. Dreptul de proprietate evaluat

3.2. Identificarea activului

3.3. Zona si vecinatatile

3.4. Descrierea constructiei de bazi (blocul)
3.5. Descrierea boxei

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 piata
6.2. Abordarea prin cost

CAPITOLUL VII ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRI} VALORII

7.1. Analiza rezultatelor
7.2. Concluzia asupra valorii

Bibliografie

DATA EVALUARII" 20 aprilie 2022 Evaluator Autorizal PRUNDEANU MIHAT ADRIAN
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HENELICHIK CONSTANTINESCU VALENTIN

IMOBIL BOXA Baile Govora. &l Tudo Viadimirescu, nr 112 bloc L -3, demisol judetul Vélcea

ANEXE

ANEXA nr.
ANEXA nr.
ANEXA nr.
ANEXA nr.
ANEXA nr.

Releveu boxa

Extras de Carte Funciara
Imagini fotografice

Localizare amplasament

Grila date de piata vanzari boxe

B 0Ny

DATA EVALUARII: 20 aprilie 2022 Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIHAI ADRIAN



IENESHCLIR CONSTANTINESCLU VALENTIN
IMOBIL. BOXA Béile Govora, str Tudaor Viadimirescu, nr 112, bloc 1 -3, demisal judelul Véicea

CAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BENEFICIAR: CONSTANTINESCU VALENTIN, cu domiciliul in Baile Govora,
str. Tudor Vladimirescu, nr. 112, bloc L-3, apartament 7, judetul
Vélcea

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 (fosts soseaua Olénegti nr. 414), judetul
Vélcea, 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 — boxa situats la demisol de bloc de apartamente, amplasata in
orasul Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, 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 aprilie 2022, luandu-se in calcul urmatorul
curs valutar: 1 EURO = 4,9432 LEI (cursul din 18.04.2022 — data inspectarii bunului
evaluat).

Inspectia bunului imobil (proprietatii) s-a desfasurat in data de 18 aprilie 2022 in
prezenta doamnei Constantinescu.

Finalizarea raportului de evaluare s-a facut in data de 29 aprilie 2022.

1.3. AMPLASAMENT

Proprietatea imobiliara ce a fost evaluatd in lucrarea de fatd este amplasata in
intravilanul orasului Baile Govora, semicentral, pe partea nord-esticad a strazii Tudor
Vladimirescu, la demisoluﬂ blocului L-3.

1.4. SCOPUL EVALUARII

Acest raport de evaluare a fost| elaborat la cererea beneficiatului, domnul

Constantinescu Valentin, cu scopul de a estima valoarea de piata la data de 18 aprilie
2022 in_conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, a

proprietatii imobiliare de tip anexa rezidentialda — boxa nr. 7, situata in orasul Baile

5
DATA EVALUARII: 20 aprilie 2022 Evaluator Autorizal PRUNDEANU MIHA] ADRIAN
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TN CONSTANTINESCU VALENTIN
MOBIL BOXA, Bélle Govora, str

Tudor Viadimirescu, nr 112, bloe L-3 demisol judelul Velcea

Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 112, bloc L-3, demisol, judetul Vilcea, in
vederea achizitiondrii acesteia.

1.5.  DEFINIREA VALORII ESTIMATE S| EXPRIMAREA ACESTEIA

Definirea valorii piata, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor -
editia 2022, este “Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat (&) la data evaludérii, intre un comparator hotarét si un vénzétor hotarét,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat §i il care pértile au
acfionat fiecare in cunostinta de cauzs, prudent si fara constréngere”,

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de tip anexa rezidentiald - boxa,
amplasata in orasul Baile Govora, str. Tudor Viadimirescu, nr. 112, bloc L-3, demisol,
judetul Véicea, la data de 18 aprilie 2022, a condus |a obtinerea unei valori de piata de:

1.960 euro echivalent cu 9.700 lei,

Valorile nu contin T.V.A..

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele
privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

- cursul de schimb folosit este de 4,9432 |ei pentru 1 euro;

- valoarea estimatd in EURO este valabila atat timp cat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea terenului, starea pietii, nivelul cererii si al ofertei, etc.)
nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent odatad cu trecerea timpului si variatia lor raportatd la cursul
euro nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori. Desi este o concluzie impartiala si
rezonabila a unui profesionist calificat, bazats pe o analiza a tuturor
informatiilor relevante, rdmane totusi o opinie. Ea reprezints perceptia
evaluatorului referitor la cel mai probabil pref obtinut intr-o tranzactie obiectiva.

Raportul de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare a

Bunurilor - editia 2022, a recomandarilor $i metodologiei de lucru recomandats de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

DATA EVALUARII 20 aprille 2022 Evaluator Auforizat PRUNDEANU MIHAI ADRIA N



LEICL IR CONETANTINESCU VALENTIN

IMOBIL BOXA, Balle Govora, str. Tudor Viadimirescu, nr 112 bloc L-3, demisol judejul Vaices

CAPITOLUL I TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului, domnul
Constantinescu Valentin, cu domiciliul in Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 112,
bloc L-3, apartament 7, judetul Valcea, in scopul de a estima la data de 18 aprilie 2022
valoarea de piatd a bunului imobil de tip anexa rezidentiald - boxd, amplasata in orasul
Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, 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 valabilda numai la data evaluarii si
precizam ca la orice alta data valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbari
materiale in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

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

Publicarea partiala sau integrala precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decét 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 cauza. Raportul este confidential pentru
destinatar si evaluatorul nu acceptd 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 Tsi asuma intreaga responsabilitate numai fatd de beneficiarul raportului,
pentru opiniile exprimate in prezentul raport.

2.1. CONFORMITATEA CU STANDARDELE ANEVAR

La elaborarea lucrdrii 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 proprietétii imobiliare (IVS 230);

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

| |

2.2. IPOTEZE $! IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport este co|nsiderat Ca o analiza limitata de unele restrictii, conform cu
standardele de evaluare emisel de ANEVAR. Raportul de evaluare a fost intocmit pornind

de la acceptarea prealabila de catre Beneficiar 8 ipotezelor si conditiilor limitative mai jos
enuntate.

DATA EVALUARII' 20 aprilie 2022 Evalualor Autorizal PRUNDEANU MIHAT ADRIAN



ELICLAR CONSTANTINESCU VALENTIN

IMOBIL: BOXA Baile Govora, sir Tudor Viadimirescu. nr 112 bloc L-3 demisol udelul Vélcee

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

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

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

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informatii
sau document pus la dispozitie de citre Client, si s-a presupus c& toate acestea sunt
corecte si valide, iar daca acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuita.

Am facut anumite presupuneri cu privire la faptele, conditile 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”. Tn cazul in care oricare dintre aceste
premise se dovedeste a fi incorecta, atunci evaluare va fi revizuits.

Am facut presupunerea ci proprietatea este bun& si vandabila si este libera de
drepturi de prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros
sau neobisnuite. De asemenea, am presupus ca proprietatea nu este ipotecats, nu este
grevata de datorii sau de alte sarcini.

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afarad celor aritate expres pe
parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Dacs
se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidats.

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de
evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialigti.

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la
dispozitia evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest
raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi
traversata de retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita
dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport: in urma inspectiei pe teren nu au
fost descoperite indicii care s& arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a f&cut nici o
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care s& certifice daca proprietatea este afectatd de o astfel de
restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai byuna utilizare a sa iar
imbunétatirile iale ca si contributie la valoare. Aceste evaluari 1£parate ale terenului si
imbunatatirilor 4cestora nu trebuie utilizate in legatura cu alte evaluari si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie fplosite in legatura cu o
alté evaluare sijsunt invalide daca sunt astfel utilizate. {

Se presijpune c& proprietatea se conformeazs tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care & fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.
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Nu am realizat o analiz structurala a cladirii sau constructiilor speciale, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizatid, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a parilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidentad defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor, altele decat 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 s angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune ¢ nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu Isi 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 contaminant.

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

Se presupune utilizarea terenului, a imbunatatirilor acestuia si a constructiilor in
interiorul limitelor si granitelor proprietatii aga cum sunt descrise Tn 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 c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evalurii.

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 rasa, etnie, credinta, varsta sau sex
sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. S-a considerat c& aceste date
prezentate nu au nici un efect asupra valorii de piaté a proprietatii evaluate.

Se considera ca proprietatea evaluata 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 evaluare a fost intocmits pentru scopul declarat in cadrul raportului si
aspmat prin contractul de prestari servicii intocmit infre evaluator si beneficiar/destinatar.
Ac;st 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; evaluatorul nu are
celificarea de a valida aceste docurr?rnta[ii. Toate planprile constructiilor, schitele, pianulrile
de [situatie puse la dispozitia evaluatorului se considefa a fi corecte si 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 i 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 fsi
pot pierde valabilitatea.

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultanta 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 urmétoarele surse:
1. Beneficiar (proprietar):
- Releveu boxa;
- Extras de Carte Funciara:
- Releveu boxa:

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 National& de Statisticd — buletine informative:

6. Reviste de specialitate, ziare de mica publicitate:

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

24. PRECIZARI SUPLIMENTARE

Prezentul raport a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare, cu normelg si cu metodologia de lucru recomandate! de As{cia;ia Nationald a
Evaluatorilor Autoriztti din Roménia, si cu ipotezele $i ipotezele spéciale cuprinse in
prezentul raport.

Evaluatorul ny are nici o relatie particulara cu clientul $i nici un |nteres actual sau
viitor fata de iropriet tea evaluata. [n

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazs pe splicitarea obtinerii
unei anumite valori, Isolicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitari,
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Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta solicitantului.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala 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
orasgul Baile Govora.

Orasul Baile Govora detine dreptul deplin de proprietate asupra imobilului situat pe
strada Tudor Viadimirescu, nr. 112, bloc L-3, demisol, boxa nr. 7, In baza actelor de
proprietate. Acestea nu au putut fi prezentate evaluatorului.

3.2. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluats este o proprietate imobiliara de tip anexa rezidentiala — boxa,
situata in orasul Baile Govora, semicentral.

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

Proprietatea este inscrisa in Cartea Funciara nr. 35058-C1-U17 a localitatii Baile
Govora si are numarul cadastral 35058-C1-U17.

3.3. ZONA S| VECINATATILE

proprietati rezidentiale sau pentru amplasamente cu caracter comercial.

Exista retea de transport in comun.

Stilul arhitectonic al zonei este heteroclit, in zond sunt amplasate blocuri de
apartamente cu regim de inéltime 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 si se poata construi fara restrictii sunt relativ putine.
Majoritatea dintre ele sunt proprietati retrocedate.

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

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

3.4. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)
| |
Blocul L-3, Ia demisplul caruia este amplasat si garajul analizat|in aceakta lucrare a
fost edificat in anul 1999, are regim de inéltime demisol, parter gi 2 etaje.
Fundatia cladirii esté din beton armat, structura de rezistenta este din beton armat
(tip cadre), planseele din beton armat, inchiderile sunt din zidarie de caramida si BCA.
Acoperisul este tip sarpanta din lemn cu invelitoarea din tigla.
12
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Finisajele exterioare constau din tencuieli tip strop si placaje ornamentale, iar cele
interioare din tencuieli drigcuite, gletuiri, zugraveli si vopsitorii.

Blocul este racordat la refelele publice de apa potabila, canalizare, gaze,
electricitate si telefonie/cablu/internet.

Este cotat ca unul dintre blocurile de top din localitate.

3.5. DESCRIEREA BOXEI

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

Are o suprafats utild Su = 8.90 mp si o suprafata construits estimata Sce = 10,47
mp.

inaltimea liber la este de 2,20 m.

Tampléria exterioard (usa de la intrare) este metalicd. Nu exista tamplarie
exterioara de tip fereastra care ar putea sa asigure aerisirea directs.

Finisajele sunt de calitate medie si bine intretinute.

Pardoseala este din beton sclivisit.

Peretii sunt tencuiti si zugraviti clasic.

Boxa dispune de instalatie electricid normala (iluminat si prize), In stare buna de
functionare.
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CAPITOLUL v ANALIZA PIETEI

4.1. ANALIZA PIETEI - DATE GENERALE

Analiza pietei constituie procesul de identificare $i studiere a pietei unui anumit bun
sau serviciu,

afecteaza valoarea Proprietatii subiect (analiza echilibrului).

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in
contact unii cu altji 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 imobiliard 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 $i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd 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.

Cumparare 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 si pot fi privite ca investitii. Pietele sunt putin
lichide si, de obicei, procesul de vanzare este indelungat.

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 |a nivel de tara).

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

Desi concurenta pentru gchizitia de Proprietéti rezidentiale a cresc t, cump@ratorii
nu actioneaza sub presiﬁme, perjoada de vanzare a crescut in 2021 1n mar:-(e orase|pentru
apartamente la 93 de zZile, de 12|67 in 2020, iar pentru 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 $ase judete -
Timis, Cluj, lasi, Brasov, Constanta, lifoy - $i in Bucuresti) si evolutiile diferite la nivel
regional (cresteri puternice in Bucuresti +21 %, judetul lifov +17 % $i judetul Bragov:
scaderi importante in judetele Constanta -28 % si lagi -29 %).

Tranzactiile din 2022 vor depinde de fluxul de proprietati rezidentiale listate |a
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 rdmane
insuficienta.

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

distanta, cumparaturile online, deglobalizarea lanturilor de aprovizionare, initiativele de
Sustenabilitate si integrare a tehnologiei ar putea fi modificate fundamental de aceasts
criza globala. Raportul "COVID-19: Real Estate Implications" realizat de JLL mentioneaza:
"Focarul COVID-19 are un impact semnificativ asupra economiei globale. In acest
moment, toata 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 $i persist3 o perioada mai mare de timp, cu atat sansele unui impact de
mai lunga durata asupra economiei globale si, prin extensie, asupra pietelor imobiliare
sunt mai mari". Din punct de vedere investitional, in general, sectorul imobiliar ramane

activelor imobiliare si ar putea ajuta la o revenire rapida a pietei.

Insa, investitorii vor redeveni precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine, si igi
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 gi spatii de birouri flexibil (co-working)".

4.2. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au Juat in calcul
urmatorii factori:
| 1. Tipul propyietatii analizate: anexa de tip boxa;
~ Caracterislicile Proprietatii: boxa situats la demisol de bloc de apartamente;
3. Aria pietei' definite din punct de vedere geografic este o piata urbana, din orasul
Baile Govora, zona emicentrala;
4. Proprietat similare/comparabile avand o \atractivitate |a cpncurenta, cu aria
allglizaté sunt progjrietatile imobiliare de tip box& in orasul Baile (Qovora sau in alte
localitati, apropiate, imilare ca si atractivitate.
Proprietatea subiect fiind o proprietate rezidentiald de tip anexs - boxa situata in
mediul urban, piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor rezidentiale de tip boxa
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situate in orasul Baile Govora, dar si din prbprietéti!e de substitutie situate in localitati ca Si
atractivitate.

4.3. ANALIZA CERERI

Cererea reflects nevoile, dorintele, puterea de Cumparare sj preferintele
consumatorilor,

Pentru c3 P€ O piatd imobiliara oferta se ajusteazi incet |a nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde s varieze direct cy schimbarile de cerere, fiind astfel
influentats de cererea curents. Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale
sale: calitativ gi cantitativ.

Avénd Tn vedere cele mentionate anterior se poate concluziona ci cererea de forta
de munca atat cea calificata cat si cea necalificata si nivelyl veniturilor este in Crestere
foarte reduss I3 nivelul judetului Vélcea, ceea nu ce conduce la o Cresgtere relativ
importants a cererii de locuinte (inclusive anexele acestora) in zona municipiul R&mnicu
Vélcea, deci $i a statiunilor din apropiere.

Luand in considerare amplasarea Proprietatii si tinand cont de caracteristicile sale
intrinseci (stare fizica, facilitati si utilitati existente, amplasament intr-o zona linigtita) se
pPoate aprecia c3 aceasta este atractiva pentru o investitie pe termen lung.

Cei interesati 1n achizitia unei astfel de proprietati ar putea fi persoane fizice cu
venituri peste medie. In ceea ce priveste inchirierea unor proprietati similare cy cea
analizats se poate concluziona, de asemenea cj cej interesati de inchirierea unei astfel de

optiunile pe care le au Ia dispozitie.
Clientii sunt mult maj educati, mai exigenti si au pretentii mai mari in ceea ce
priveste calitatea locuintelor pPe care vor s3 le Cumpere. Din punctul de vedere al

N concluzie, putem aprecia ca cererea solvabila (formata din populatie cu venituri
medii si peste medii) este in relativa Cregtere bazats pe tendinta usoars de dezvoltare a
zonei statiunilor din jurul municipiului Réamnicu Vélcea, ca mic pol economic care atrage
Permanent personal de inalt |ca!ii’icarta-, Cu venituri peste medie. |

4.4. ANALIZA OFERTE|

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care est
disponibil pentry vanzare sau inchiriete |a diferite preturi, P€ o piata data, intr-o anumita

perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumits Proprietate la un anumit moment,
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tip pentru a se putea crea o opinie asupra acestui aspect al pietei imobiliare. Chiar Ia nivel
de tara, la momentul evaludrii nu au putut fi identificate decat 6 astfel de proprietati
ofertate spre vénzare, restul vanzandu-se impreuna cu apartamentele respective.

4.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

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

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

In baza informatiilor prezentate referitoare |a tranzactii incheiate, a informatiilor
privind oferte de Proprietati similare pentry vanzare si inchiriere, in urma analizei si

In formarea unei imagini de ansambly asupra pietei studiate s-a tinut cont si de
analizele si rezultatele prezentate de marile companii imobiliare care actioneaza la nivel

Pentru proprietatile rezidentiale de tip boxa, din informatiile cule;se de pe piata
imobiliara (agentii imobiliare, vanzatori, Cumparatori), privind tranzactii si oferte de
inchiriere cu proprietati similare, s-ay identificat 6 oferte, evidentiate in tabelul din Anexa
nr. 5.

Studiul de piaté 2| celor 6 Comparabile de tip boxa identificate esl4 prezentat in

continuare:
|
Nr. . Suprafata|Pret oferts Pret unitar| Mediana nim Maxim
r,:rt,’ Detalii °+ﬂa (mp) ‘ (euro) [euro/mp) ’{suro!mp] (e$fmp]’(eurolmp]
1 Box:p Bucuresti, Titan, Pallzfiium Residence 7 J 5.000 dOG

2 | Boxa Bucuresti, Militari, str. Babesti
3 | Boxa Tg. Mures, bdul. Panduriior
O

Boxa Bucuresti, Drumul Taberei, aleea Baiut
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;!B Box& Rm, Vélcea, Ostroveni, bdul. D. Rédulescu

506 1.001
| 6 | Boxa Rm, Vélcea, Ostroveni, bdul, D, Rédulescy 506 | 1.001
. 1200
! [
| 1000 ]l : S

|

800 | ———— ~— A -
| . /\ / ———Pret unitar

‘ - (euro/mp)
600 [~ \/ \,"'// = —Mediana (euro/mp)

a00 L = o = - === Minim (euro/mp)

200 -
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CAPITOLUL Vv ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea maj buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de eévaluare in capitolele urmatoare.

Definitia CMBU (celei mai bune utilizari) conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor - editia 2022 este: “Cea mai bund utilizare a unej proprietafii imobiliare, djn
optica participantilor de pe piaté, este utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa
legal, fezabila financiar $i din care rezults cea maj mare valoare a proprietaii imobiliare”.

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie s3 determine care utilizari sunt permise de
lege. Trebuie s& fie analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de construire, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic - dimensiunile si forma, Suprafata, structura geologica a terenului
$i accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii,

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 s
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productivi — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare

este acea utilizare care conduce la cea maij mare valoare reziduali a terenului. in

Conform prevederilor = tualului PUG al orasului Baile Govora, in vigoaré la data
evaludrii, zoha este destinat constructiilor cu destinatie rezidentiald sau comercials
Asadar din acest punct de vedere terenul poate fi utilizat pentry amplagamente
rezidentiale sau comerciale.

b. Tesful posibilitatii fitice, ‘

Zona |n care se afl terenul de evaluat nu este expusa riscurilor de imundatji,
alunecdri de teren, cutremure, étc.. Suprafata si deschiderea la drum permit construirea de
pProprietati rezidentiale si mai putin comerciale. Structura geologica a solului permite acest
tip de constructii. Utilitatile sunt disponibile in zona $i au capacitatea necesara unui
amplasament rezidential.

a. Testul permisibilita}il legale.

18
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C. Testul feza bilitatii financiare
Utilizarile care au indeplint deja cele dous criterii prezentate anterior sunt analizate
mai departe pentru a determina daca
Costurile de construire, in cazul terenulyi liber say de Conversie in cazul Proprietatii
imobiliare construite. Toate utilizarile din Care rezults fluxuri financiare pozitive synt
Considerate a fj fezabile financiar. In concluzie este fezabila dezvoltareg terenului cy
constructii rezidentiale,

d. Testul Productivitstij maxime

CMBU 2 terenului construit este legats de utilizarea ce ar trebui daty unei
Proprietati imobiliare prin constructiile ce-j apartin. CMBU a terenuluj construit identifics
utilizarea Proprietatji imobiliare care va asigura cea mai inalts fructificare 2 Capitalulyi
investit,

In urma analizei CMBU g terenului considerat liber am ajuns |a concluzia ¢z
aceasta este pentry teren constryit. Avéand in vedere restrictiile impuse de PUG-ul loca]
singurele functiuni Premise pentry constructii sunt cele rezidentiale say Comerciale.

Din datele prezentate anterior, prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:

- este permisa legal sj

= Posibil fizic conform studiilor, proiectelor $i avizelor care Sustin aceasts utilizare

rezidentials say comercialg:

- este fezabilz financiar deoarece venitul produs acopera cheltuielile de

exploatare ale Proprietarului;

- este maxim Productiva nefiing Permisa, probabilz $i fundamentats adecvat o ajt3

utilizare,

Practic, tindnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea maj buna
alternativg posibila pentry Proprietatea evaluats este ceg de proprietate imobiliars
rezidentials.
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CAPITOLUL VI EVALUAREA PROPRIETATI
Exista trei abordari ce pot fi folosite pentru a estima valoarea de piatd a unei
proprietati imobiliare: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Abordarea prin venit nu a putut fi aplicata din lipsa informatiilor de piata in cantitate
suficienta. Practic nu au putut fi identificate tranzactii cu boxe la subsol / demisol de bloc in
ultimele 12 luni pe raza localitatii, iar ofertele Publicate ce au putut fi identificate s-a redus
la una singura (o boxa situat in zona Titan din Bucuresti).

6.1. ABORDAREA PRIN PIATA

tranzactionate recent say care sunt oferite pe piata la momentul evaluarii Aceasts
abordare este bazats pe principiul substitutiei, care Precizeaza faptul c& un cumparator
Prudent nu va plati pentru o propietate mai mult decét pretul unei proprietati cu utilitate
similara in conditii de piata similare.

Pentru realizarea abordarii s-a utilizat analiza pe perechi de date. Informatiile
privind inchirierile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabild $i proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ:
suprafata, data vanzarii/ofertei, localizare, suprafete, vechime constructie, finisaje,
elemente constructive, utilitati, etc,

In continuare este prezentata, in tabelyl urmator, estimarea valorii de piata prin
metoda comparatiei directe a proprietatii imobiliare analizate:

5.000 6.000 3.400 8.000
8.9 7 11,85 6,6 12|
”’h y oferts oferta ofertd oané
: -30% -10% -10% -3p%

- s . -

1

niru oferte si de 0 % pentru tranzactii.

Marja de ociere a fos! corelatd in functie de preful solicitat, urmérindu-se ucerea

comparabilklor la posibile prefuri de tranzactionare, cat mai apropiate de realitate, adic credibije

1| §i coerente, Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse ntre -5% si -20%
i

Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
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«| Condifiile de vénzare
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sunt independente (ob

5400

a0 ]

iective) la toate Comparabilele, deci n

. 5.600
U s-au operat

Nu este cazy)

) ﬂ

tath (euro)

Nu este cazyi

Nu este cazy|

Nu este cazy

Nu este cazy|

Veloare ajus

i (6o

Veloare siustats (euro)

Valoare ajustatd (euro/mp)
ustiicare ajistare |

500

464

[ =30
M

| Condiilte de piata sunt si

milare, deci ny §-8u aplicat ajustari.

Ajustari specifice proprietafi

Baile Govora

St ol —

mai bun -

imobiliare.

- in Bucureaﬂ)

comparabilele

1,2$i3(ceauun
Pentru comparabi
diferentierile find conforme cu

-1.120,0

amp!ésamen
la 4 (ce are yn
perceptia pietei

Ajustare (%)

foarte buna
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foarte buna
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IMOBIL BOXA. Baile Govora, str

HENET i
Tudor

IR CONETANTINESCU
Viadimirescu nr 112, bl

Nu au fost necesare ajustari, loate

apa
czitare la subsol / demisol g felcasis

8.90

Valoarea ajustarilor este direct

0% 0%
rtarnenlala com,
ubiectul analizat

7 11,85

1% 2%

VALENTIN
oc L-3, demisol judetul Vélcea

proprortionald cu diferenfa intre a

0%

0%

o

parabile avand ulilizarea de boxa de

|

6,6

1%

12

2%

ria comparabilei §i arig

apartamentului de evaluat, piata recunoscad o astfel de diferentiere (0,5 % pentru fiecare mp
diferents de su confirmata de catre studiile de ialitate si prin analiza grafica,
demisol subsol demisol subsol subsol
0% 0% 0% 0%
Nu s-au aplicat sjustari, toate boxele comparabile fiind situate la subsolul / demisolyl imobilului, Ia
fel ca si boxa analizata
medii medii medii medii medii
0% 0% 0% 0%

Nu s-au aplicat ajustarni, toate boxele
Cu cel al boxei analizate.
P—

din hol demisol

Nu s-au aplicat ajustari, toste boxele
subsolul / demisolul imobilulyi

adica din holul de |a
1

din hol subsol | din hol demisol | din hol subsol din hol subsol
0% 0% 0% 0%
comparabile

1

avand un acces similar cy al boxei analizate,
iv,

1

1

1

Nu au fost necesare ajustéari, nici una dintre comparabile neavand mai multe Incaperi, Ia fel ca &

boxa analizats.
electricitate electricitate electricitate electricitate electricitate
0,0 0,0 0.0 0,0
Nu s-au aplicat ajustdri, nici una dintre boxele comparabile neavand dotari suplimentare, in plus,
fatd de boxa evaluata.
fara fara fara directa directa
A
0,0 0,0 -308,0 -560,0
Au fost necesare ajustari negative de 10 % pentru comparabilele 3 $i 4 (au aerisire directs, afarg,
diferentierile fiind canforme Cu perceplia pietei imobiliare.
Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul | Nu esteli cazul ] Nu este cazy|
DF e R 0% 0% 0% 0% |
S el | Rt e e R B TR
Nu este cazul, ‘
NU NU I NU rafﬂiri NU
T AT 0% 0% -3%
S 3 s R RO o x ﬁg"r A A e
+ ¢l i ( =i =) . o L '?',-- = ;‘ -7
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Valoarea aleasa pentry terenurile analizate este maij aproape de Comparabila 1,
aceasta avang corectia totala bruts cea mai mica.

Se adopts valoarea de:

2.300 euro echivalent cy 11.400 lej

6.2. ABORDAREA PRIN cosT

Estimarea valorii costului de inlocuire a constructiei s-a facut apeland la fisele de
Costurilor Segregate publicate in lucrarea "Costyri de reconstructie — Costyri de inlocuire,

materiale moderne $i normativele, Proiectele gi planurile actuale.

Valorile din lucrare includ cheltuieli directe si indirecte, cota de organizare de
$antier, cheltuieli de proiectare, diverse si TVA,

Gradul de uzurs fizica s-a apreciat in functie de starea $i varsta constructiei si a
elementelor Componente pe baza observatiilor évaluatorului, prin metoda duratei de viata
conform Normativulyi P-135/1999 ce Cuprinde coeficientii de uzurs fizicd normaly g
constructiilor (mijloacele fixe din grupa 1),

Estimarea costului boxej

Arie con:truita 10,47 mp
rie desfhsurata 1047 mp
Arie utila 8,90 mp

|

Cost total
corectat

actualizare

Denumire /
Nr, '”- Simbol

Infrastructur

mmmm
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TOTAL 15.893
Finisaj interior
1| FINGARAI | g0 | 40530 [ 360717 | 1,003 | osees5 | 10082 3.519,99
TOTAL 3.520
Instalatii electrice
1 [EGaRar [ 8e0 | esoo | 60520 | 1003 | oges | 14716 862,02
TOTAL 862
TOTAL COST GARAJ | 20.275
COST DE INLOCUIRE BRUT 20275 lei
TVA 19% 3.237  lei
COST DE INLOCUIRE NET 17.038  lei
STABILIREA DEPRECIERII ACUMULATE
*vechimea (ani) ani 23
“conditii de exploatare nomale
*starea tehnica a imobilulul foarte buna
Gradul de uzura fizica 29% 5.018 lei
* Structura 20%
* Inchideri si compartimentari 25%
* Finisaje 40%
* Instalatii 40%
Depreciere functionald 10%
Depreciere externa 10%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 43% 7.301 lei
COST RAMAS CONSTRUCTIE 9.700 lei
1.960 euro

* Deprecierea functionala a fost estimata la 10 % datorita inexistentei aerisirii directe.

* Deprecierea din cauze externe (economica) a fost estimata la 10 % §i este cauzata de nivelul economic

relativ scazut al localitatii, conform datelor economice si statistice.
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CAPITOLUL v ANALIZA REZULTATELOR SICONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia §i cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe
baza carora evaluatorul formuleazs 0 concluzie finala, clar $i bine fundamentats asupra
valorii proprietatii subiect.

N urma aplicarii abordarij in evaluare adecvate si Prezentate in raport, ay fost

obtinute urmatoarele valori :
Valoarea Proprietatii de tip boxa estimata utilizand abordarea prin piata:
Vpe = 11.400 e echivalent 2300 euro
Valoarea Proprietétii de tip boxa estimata utilizand abordarea prin cost:
Vee = 9.700 lej echivalent 1,960 euro

Criteriile care stay |a baza reconcilierii sunt:
decvarea unei abordari cu utilizarea Propusa a evaluarii. Avand in vedere scopul

Avand|in vedere rezultatele obtinute prin ap{icarea metodelor de evaluare,
relevanta acektora $i informatiile de piata care au stat |a baza [aplicarii lor Si pe de alta
parte, [scopul evaludrii si Caracteristicile proprietatii imobiliare, aloarea estimats pentru
proprietatea in discutie va trebui s tind seama de valoarea rezultats in urma abordarij
prin cost.
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Astfel:

Valoarea de piata a proprietatii rezidentiale de tip boxa este

1.960 euro, respectiv 9.700 lei.
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ANEXA NR. 1.37 15 Regulament

Scara 1:50
N, cadastral tereaului [mp) | Adress imobiluiui -
35058 516 Localitate Pragils, str. Todor Visdimiresc, pr. 112, bl L3, parier, Boxa ar. 7, jodetul Valoea
Carte Funciara colectiva ur. | 35056-C1 UAT BAILE GOVORA
Tod unitsts indrviduala (UD | 35056-C1-U 17 | CF individuala
N
v E
S
2
36
g ®
252 ]
]
RECAPITULATIE
NR DENUMIRE | SUPRAFATA
INCAPERE | INCAPERE (mp)
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Suprafata utila 8.5
Smfltlnmll 80
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' '-'- - Of}ciul de Cadastru si Publicitate Imobiliar VALCEA Nr. corers 27074
¥ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Ramnicu Valcea Ziva 05
"' Luna 04
. Anut 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cos veriicare
gl bl PENTRU INFORMARE
Certe Funciara Nr. 35058-C1-U17 Baile Govora II"

A. Partea i. Descrieres imobilulul
Unitate individuals

Adrasa: Loc. Prajila, Str Tudor Viadimirescu, Nr. 112, BI. L3, Et. parter, Ap. Boxa nr. 7, jud. Valcea

m comune: SCARIILHOLURI,ACOPERIS,PCD,ALTE PARTI COMUNE.
Nr Suprafata [Suprafa Cote parti
crt Nr. cadastral COnstruita utilaim_gz comune | Cote teren Observatii / Referinte
Al]| 35058-C1-U17 . 8,9 1/32 1/32 oxa In supralata utlla sl totala
de 8.9 mp.
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrierd privitoare le dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

27074 | 05/04/2022
Act Administrativ nr, 77, din 19706/1997 emis de Conslliul Judetean Valcea (autorizatie e construire); Act
Administrativ  nr. 7771, din 21/03/2022 emis de Primaria Orasulul Balle Govora (adeverinta); Act
Administrativ nr. 5187, din 20/12/2000 emis de Primaria Orasului Baile Govora (proces verbai de receptie la
terminarea lucranilor); Act Administratly nr, 8207, din 01/04/2022 emis de Primaria Orasului Balle Govora
(certificat de atestare fiscala); Act Administrativ nr. 27074, din 05/04/2022 emis de OCP| Valcea

(documentatie vizatz de ;.ﬁrv%clul cag:gstm]:
B1 Intabulare, drept de , dobandit prin Construire, cota Al
rgctuala 1/1

1) ORASUL BAILE GOVORA, CiF:2541827
OBSERVATII: cu titiu de construire

C. Pariea ili. SARCIN! .

inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini Referinte

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 35058-C1-U17 Comuna/Oras/Municipiu: Baile Govora

Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc. Prajila, Str Tudor Viadimirescu, Nr. 112, Bl, L3, Et. parter, Ap. Boxa nr.

7, Jud, Valcea

Paryi comune: CASA SCARILHOLURLACOPERIS POD ALTE PART] COMUNE,

Nr Suprafsta |[Suprafata| Cote parti :

crt Nr cadastral construitd | utils (mp) Soimone Cote teren Observatii / Referinte

Al | 35058-C1-U17 . - 8,9 1/32 1/32 Boxa In suprafeta utlla si totala
de 8.9 mp.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartes funciara originald, pb_straté de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este vaiabii la autentificarea de catre notarul public a actelor Juridice prin

care se sting drepturile reale precum i p
in conditiile lagii.

susceptibile de orice modiiicare,

entru dezbaterea succesiunilor, iar Informaiiiie prezentate sunt

S.a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nir. 211.

Data solutionérii,
06-04-2022

Data eliberarii,

- N S

Asistent Registrator,
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