PR 10 Eel ROMANIA

JUDETUL VALCEA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BAILE
GOVORA

Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 95,
245200, judetul Valcea, ROMANIA
® 004 0250 770 460; 2= 004 0250 770 800
C.U.I. 2541827

www. primaria-baile-govora.ro, primaria@primaria-baile-govora.ro :, _.‘_Ai‘.' e
#* BAILE GOVORA - STATIUNE BALNEOCLIMATERICA DE INTERES NATIONAL #*

HOTARAREA Nr.23.

PRIVIND : Declararea de utilitate publica si declansarea procedurii de expropriere a
suprafetei de 155 de metri patrafi situata in intravilanul orasului Baile Govora, in
zona de centru a localitatii, la intersectia strdzii Oituz cu strada Tudor Vladimirescu,
in cadrul proiectului ,Modernizare strada Oituz — Orag Baile Govora”

Consiliul local al orasului Baile Govora, judetul Vilcea, intrunit in sedinta
ordinara din data de 27.04.2018. la care participd un numar de 11 consilieri, din
totalul de 11 consilieri in functie si un delegat satesc;

Viazéand ca prin hotararea consiliului local nr.24/2016 a fost ales ca presedinte
de sedintd domnul Petrescu Erita Gheorghe :

Ludnd in dezbatere expunerea de motive a primarului inregistratd sub
nr.4214/20.04.2018 si intocmita in baza referatului serviciului Urbanism si
Amenajarea Teritoriului inregistrat sub nr.3939/11.04.2018, prin care se propune :
declararea de utilitate publica si declansarea procedurii de expropriere a suprafetei de
155 de metri patrati situatd in intravilanul orasului Baile Govora, in zona de centru a
localitatii, la intersectia strdzii Oituz cu strada Tudor Vladimirescu, in cadrul
proiectului ,,Modernizare strada Oituz — Oras Baile Govora™:

Avand in vedere raportul comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului
Local , prin care acestea dau aviz favorabil proiectului de hotarére:;

Tinand cont de raportul de legalitate intocmit de catre secretarul orasului
prin care se da aviz negativ proiectului de hotéarare ;

Fiind indeplinite si procedurile prevazute de art. 7 din Legea 52/2003, cu
modificarile §i completarile ulterioare, privind transparenta decizionala;

Luénd in considerare faptul ca s-au respectat prevederile Legii nr 24/2000, cu
modificarile §i completarile ulterioare, privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative:

In conformitate cu prevederile art. 36, alin. 4, lit. d din Legea 215/2001, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, privind administratia publicd locali
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coroborate cu prevederile art. 1, art. 2 si art. 5 din Legea 255/2010, cu modificarile si
completdrile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, si H.G.
53/2011, cu modificarile si completarile ulterioare, privind normele metodologice de
aplicare a Legii 255/2010.

in temeiul prevederilor art. 45 din Legea nr. 215/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind administratia publica locala, cu un numar de 8 voturi
pentru adopta urmatoarea :

HOTARARE

Art. 1. Se declarara de utilitate publica si se stabileste amplasamentul
proiectului ,Modernizare strada Oituz — Oras Baile Govora” in suprafata de 155 de
metri patrati situatd in intravilanul orasului Baile Govora, in zona de centru a
localitatii, la intersectia strazii Oituz cu strada Tudor Vladimirescu, conform planului
de situatie, prevazut in anexa nr. | care face parte integrantd din prezenta hotaréare.

Art. 2. Se aproba declansarea procedurii de expropriere pentru cauzi de
utilitate publica a suprafetei de teren de 155 mp, la intersectia strizii Oituz cu strada
Tudor Vladimirescu, avind o deschidere la strada Oituz de 45.16 m, iar la strada
Tudor Vladimirescu de 3.25 m, identificata prin Planul de situatie anexat.

Art. 3. Se aproba ca justa despagubire pentru imobilul — teren ce constituie
amplasamentul prevazut la art. 1, suma totala de 12400 lei, cu T.V.A., alocati din
bugetul local al orasului Baile Govora, estimatd in baza evaludrii imobilului ce
urmeazd a fi expropriat, intocmita de evaluator autorizat Prundeanu Mihai Adrian,
conform anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotarére.

Se insugeste raportul de evaluare inregistrat cu numarul 4383/26.04.2017 .,
intocmit de evaluator autorizat Prundeanu Mihai Adrian.

Conform Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Vélcea, registrului
agricol si evidentelor fiscale de la primaria orasului Biile Govora, proprietar este
S.C. OCTAGON LOGISTIC S.R.L., terenul avind numar cadastral 35398 .

Art. 4. Suma prevazuta la art. 3 ca justd despagubire se va vira intr-un cont
deschis la Trezoreria Rémnicu Vilcea pe numele orasului Baile Govora —
expropriator, la dispozitia proprietarului expropriat, in termen de 30 de zile de la
publicarea prezentei hotarari.

Art. 5. Se aproba lista care cuprinde proprietarul/proprietarii al carui/ale caror
imobile-terenuri sunt afectate de exproprierea in cadrul obiectivului de investitii
~Modernizare strada Oituz — Oras Baile Govora”, conform anexei nr. 3 care face
parte integrantd din prezenta hotérére.
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Art. 6. Indicatorii tehnico-economici vor fi aprobati dupa aprobarea notei
conceptuale §i a temei de proiectare pentru obiectivul de investitii ,Modernizare
strada O1tuz — Oras Baile Govora™.

Art. 7. In termen de 30 de zile de la publicarea prezentei hotarari se
imputerniceste ordonatorul principal de credite sa procedeze la deschiderea unui
credit bugetar cu suma reprezentand valoarea despagubirilor, iar dupa aﬁsarea listei

Anren e onses né menanda
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expropriere a proprietarului ce urmeaza a fi expropriat.

Art. 8. In termen de 30 de zile lucratoare de la data notificarii proprietarului
imobilului, acesta are obligatia de a se prezenta la sediul expropriatorului pentru a
depune actele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului supus exproprierii,
iar in termen de 20 de zile calendaristice de la data notificarii, proprietarul imobilului
cuprins in listd, are obligatia sa se prezinte la sediul expropriatorului in vederea
stabilirii justei despagubiri.

Art. 9. In termen de 5 zile lucratoare de la expuarea termenului de 30 de zile
“lUiji.iUHdL i dit. 7, R unputumu,.pu, pnmuuu umw.um Dd“c UUVUlu >ad SCIIIICAC
dispozitia de expropriere pentru imobilul-teren, propritate privata, supus exproprierii.

Art. 10. Primarul orasului va duce la indeplinire prezenta prin intermediul
serviciului Urbanism si Amenajarea Teritoriului, iar secretarul orasului va comunica
hotardrea. in termen legal. Institutiei Prefectului Judetului Valcea. in vederea
obtinerii vizei de legalitate, primarului, serviciului Urbanism si Amenajarea
Teritoriului, si se va afisa, prm _intermediul compartimentului Secretariat, in vederea
aducerii la cunostinta publlci, pe site-ul primariei.

/4
Presedinie de sedinga " coniraseiueaza . secieiar oras
Petrescu Erita Gheorghe \ jr. Gugu Cristinel

27.04.2018.
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1.5. DEFINIREA VALORII ESTIMATE $| EXPRIMAREA ACESTEIA

Definirea valorii bunurilor imobile expropiate pentru cauzi de utilitate publics,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean sau local de vanzare a
locuintei nu se face in cuprinsul Legii nr. 255/2010, cu modificarile si completarile
ulterioare si nici in cuprinsul Normei metodologice din 19.01.2011 de aplicare a Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local.

Legea nr. 255/2010 specifici la art. 11, alin. 8 c& "Raportul de evaluare se
este avandu-se BXPE 2le _intocmite si actualiza de camere

S
Vi

Camera Notarilor Publici din Roménia put;licé pe site-ul propriu toate “grilele” de

evaluare, la adresa htto://www.unnpr.ro/#! /pageHome.

Preturile de tranzactionare din "Grila Notarilor” sunt valori dupa care se calculeaza
impozitul pe profitul din tranzactiile imobiliare si onorariul notarilor.

Calcularea valorii actualizate a terenului situat in orasul Baile Govora, str. Oituz,
judetul Véicea, la data de 26 aprilie 2018, a dus la obtinerea unei valori de vanzare de:

2.668 euro echivalent 12.400 lei,

Valoarea contine T.V.A..

Argumentele care au stat la baza elaborérii 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 4,6474 lei pentru 1 euro.

Raportul de evaluare este elaborat cu respectarea Legii nr. 255/2010, privind
expropierea pentru cauza de utilitate publics, necesars realizarii unor obiective de interes
national, judetean sau local, cu modificirile $i completarile ulterioare si ale H.G. nr.
53/2011 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a legii mentionate anterior.

Estimarea valorii actualizate a costului net de inlocuire a Tmprejmuirii terenului
situat In orasul Baile Govora, str. Oituz, judetul Vaicea, al carui calcul al valorii a fost
mentionat anterior, la data de 26 aprilie 2018, a dus la obtinerea unei valori a costului de
inlocuire de:

2.000 euro echivalent cu 9.300 lei,

Valorile nu contin TVA.
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CAPITOLUL Il TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului,
Primaria oragului Baile Govora, cu sediul in Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 75-
77, judetul Valcea, reprezentata prin Mihai Mateescu, primar in scopul de a actualiza Ia
data de 26 aprilie 2018 evaluarea terenului cu suprafata de 155 mp situat in orasul Baile
Govora, str. Oituz, tinand cont de dispozifiile Legii nr. 255/2010 privind expropierea
pentru cauza de utilitate publici, necesara realizarii unor obiective de interes national,
judetean sau local, cu modificarile §i completérile ulterioare si ale H.G. nr. 53/2011 pentru
aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a legii mentionate anterior.

Suplimentar, in raportul de evaluare a fost estimata si valoarea costului net de
inlocuire a respectivului teren.

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
precizém cé la orice alt3 dat3 valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbdari
ale legislatiei sau ale normelor de aplicare.

Raportul de evaluare sau oricare referire la acesta nu poate fi inclusd intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris $i prealabil al evaluatorului $i cu
specificarea contextului in care urmeazs s3 apara.

Publicarea partiald sau integrald precum si utilizarea Iui 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 $i Codul Deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate numai fatd de beneficiarul
raportului, pentru opiniile exprimate in prezentul raport.

21. IPOTEZE $! IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport este considerat ca o analiza limitatd de unele restrictii, conform cu
normele de evaluare emise de ANEVAR. Raportul de evaluare a fost intocmit pornind de
la acceptarea prealabild de citre Beneficiar a ipotezelor $i conditiilor limitative mai jos
enuntate.

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale in leg&turd 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 proprietatii in ceea ce priveste mediul.

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informatji
sau document pus la dispozitie de catre Client, §$i s-a presupus ci toate acestea sunt
corecte gi valide, iar daca acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuita.

Am facut anumite presupuneri cu privire la faptele, conditiile sau situatiile care
afecteaza subiectul pe care nu le-am verificat ca parte din procesul de evaluare, ci pe
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proprietatii, solului, sau structurii care s& 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 contaminanti.

Se presupune c3 toate autorizatiile $i acordurile de functionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functionrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice
utilizare considerata pentru evaluare in acest raport.

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

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

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

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

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nici o0 masuritoare a proprietétii/proprietatilor. Dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea legald a proprietatii; evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele,
planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte si nu se
asuma nici o responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si
de incredere si nu igi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a
fi incorecte.

Evaluatorul nu are cunostintd 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 implica dreptul de publicare a
acestuia.

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

Nici prezentul raport, nici pari ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f&r& 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.

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, prezentul raport a fost intocmit in
ipoteza neexistentei nici unei diferente intre situatia juridicd de la data evalurii si

]
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CAPITOLUL Il PREZENTAREA IMOBILULUI EVALUAT
3.1. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

Dreptul de proprietate asupra bunului imobil analizat in aceast lucrare si situat in
orasul Baile Govora, str. Oituz, judeful Valcea este detinut integral de cétre persoane
fizice.

Acestea detin dreptul deplin de proprietate asupra bunului imobil mentionat
anterior in baza actelor de proprietate.

3.2. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Proprietatea imobiliard evaluata este situata in intravilanul localitatii, in zona de
centru a orasului, la intersectia strdzii Oituz cu strada Tudor Vladimirescu (artera
principala de circulatie a localotatii).

Este o proprietate imobiliara rezidentiala de tip unifamiliar (teren si casa de locuit).

Din Planul de situatie rezults c3 proptietatea (In Intregul ei) are numérul cadastral
35398 si este inscrisa in Cartea Funciara 35398 a localitatii Baile Govora.

3.3. ZONA $I VECINATATILE

Zona din apropriere are o situare centrala in cadrul oragului §i are o densitate mare
de constructii, atat cu caracter rezidential cat $i comercial sau social/administrativ. Ea
beneficiazd de toate dotarile complexe, edilitare si urbane (strdzi asfaltate, iluminat
stradal, retele de apa potabila, de canalizare, de gaz metan, de electricitate, de telefonie
§i televiziune sau internet). Poate fi considerata 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 zon3 sunt amplasate blocuri de
apartamente cu regim de inaltime P + 4, vile §i case cu arhitectura specifici perioadei
interbelice, postbelice sau actuale. Exista in imediata apropiere spatii comerciale, hotelul
Oltenia, hotelul Parc, sediile unor institutii ale statului (Primaria, Politia, Jandarmeria),
Oficiul postal, sedii de agentii bancare (CEC Bank, Raiffeisen Bank, Transilvania, BCR
etc.), sedii de firma, restaurante, baruri, etc..

Terenurile libere, pe care s& se poata construi fars restrictii sunt relativ putine.

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

3.4. DESCRIEREA TERENULUI

Terenul este situat la intersectia strazii Oituz cu strada Tudor Viadimirescu (artera
principala de circulatie a localitatii), pe partea estica a strazii Oituz, la circa 300 - 350 m
de Primaria Baile Govora.
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CAPITOLULIV  CALCULUL VALORI TERENULUI
4.1. ANALIZA PIETEI
DATE GENERALE

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

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

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 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 imobiliard nu se autoregleaza, ci este
deseori influentata de reglementérile 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 dezvolta greu, iar cererea poate si se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de
cerere $i nu echilibru.

Cumparatorii §i vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdarare 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.

Conform Darian DRS, "Piafa imobiliard roméneascé din anul 2017 se afla pe un
trend ascendent pe toate sectoarele imobiliare. Cel mai bun semnal al revenirii pietei
imobiliare este dat de interesul manifestat atét de investitorii noi pe piafa din Roménia, cét
§i de revenirea celor care aveau proiecte la noi in faré si care, in ultima perioads, au
whibernat”. Ne asteptdm in perioada urmétoare la o cregtere a stocului de proprietéti pe
toate sectoarele pietei imobiliare”.

Astfel, la nivel national sursa citatd anterior afirma c& "Prefurile medii de
tranzactionare aferente caselor §i terenurilor au cunoscut o ugoard depreciere la nivel
national (0,4 % in cazul caselor si 1,4 % in cazul terenurilor), comparativ cu perioada
smiliard a anului trecut”,

lar in ceea ce privegte segmentul imobiliar al caselor nou construite, se spune: "a
inregistrat i el o usoard cregtere, ceea ce ne face s& credem cé i pe acest segment
trendul este unul pozitiv. Acest lucru se poate observa §i din cregterea numaérului de
autorizalii de constructie emise. Conform Institutului National de Statistica, in cursul anului
2017 au fost emise cu 4,8 % mai multe autorizatii de constructii decét in 2016. Conform
aceleiagi surse, In prima parte a anului 2017 au fost finalizate cu aproape 12 % mai multe
locuinte decét in aceeagi perioads a anului 2016",
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influentatd de cererea curenta. Cererea poate fi analizatd sub cele dous dimensiuni ale
sale: calitativ gi cantitativ,

Avand in vedere cele mentionate anterior se poate concluziona c3 cererea de forta
de munca atat cea calificata cét si cea necalificats si nivelul veniturilor este In Crestere
foarte lenta la nivelul judetului Valcea ceea nu ce conduce la o crestere importanta a
cererii de case in zona judetului.

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

Cei interesati in achizitia unei astfel de proprietati ar putea fi persoane fizice cu
venituri medii sau reduse. In ceea ce priveste inchirierea unor proprietati similare cu cea
analizatd nu se pot face estimari deoarece nu exista date de piata disponibile In cantitate
suficientd, credibile si verificabile referitoare la acest segment imobiliar In orasul Baile
Govora.

Referitor la comportamentul consumatorului, se constats o schimbare a acestuia,
fata de perioada anterioars. Fatid de perioada de boom, cand deciziile de achizitiile se
luau rapid, sub presiunea timpului si a preturilor in rapida ascensiune, astizi cumparatorii
Isi permit sd-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 si 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 este putin (format& din populatie cu venituri
medii i reduse) si este in relativd stagnare bazata pe tendinta ugoarad de dezvoltare a
judetului si a municipiului Ramnicu Valcea ca mic pol economic care atrage permanent
personal de Inalta calificare, cu venituri peste medie.

ANALIZA OFERTEI

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata dat, intr-o anumit3
perioadad de timp. Existenta ofertei pentru o anumits proprietate la un anumit moment,
anumit pret $i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Piata imobiliard din judeful Valcea nu a cunoscut o dezvoltare. In schimb, la
Ramnicu Vélcea piata imobiliard 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 comerciald. Dezvoltarea zonelor comerciale sau industriale de la periferia oragului si
din apropiere se datoreaza venirii unor mari companii din alte judete sau din striinatate
pe piata locald si in acelasi timp a introducerii noii legislatii privind mediul prin care
platformele industriale din interiorul orasului urmeazad sa fie “"mutate” in parcurile
industriale. Piata spatiilor industriale este reprezentata de Zona Industriala Sud, zona
preferatd de majoritatea companiilor (peste 30 de companii), si de cele doui parcuri
industriale din Budesti si Bujoreni.

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

15

ATA EVALUARI 28 aprile 2018 Evatkuator Autorzal PRUNDEANL MIHA! ADRIAN




3. Fezabild financiar — utilizirile 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 productivd - 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:

- Cea mai buna utilizare a terenului liber:

- Cea mai buna utilizare a terenului construit.

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 tind cont de utilizarea actual §i de toate utilizarile potentiale. Avand in
vedere specificul proprietatii studiate cea mai buni utilizare a terenului este in ipoteza
terenului construit.

a. Testul permisibilitatii legale.

Conform prevederilor actualului PUG al comunei Valea Mare, in vigoare la data
evaluarii, zona este destinata constructiilor cu destinatie rezidentiald sau comerciala, fiind
situate n intravilanul localitatii. Asadar din acest punct de vedere terenul poate fi utilizat
pentru amplasamente rezidentiale sau comerciale.

b. Testul posibilitatii fizice.

Zona In care se afli terenul de evaluat nu este expusa riscurilor de inundatii,
alunecari de teren, cutremure, etc.. Suprafata si deschiderea la drum permit construirea
de proprietati rezidentiale sau comerciale. Structura geologica a solului permite acest tip
de constructii. Utilitatile sunt disponibile limitat in zona $i au capacitatea necesara unui
amplasament rezidential cu pretentii medii.

c. Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indeplint deja cele dous criterii prezentate anterior sunt analizate
mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit care si acopere toate
costurile de construire, in cazul terenului liber sau de conversie in cazul proprietatii
imobiliare construite. Toate utilizérile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
considerate a fi fezabile financiar. in concluzie este fezabilda dezvoltarea terenului cu
constructii de tip rezidential sau commercial.

d. Testul productivititii maxime

Pentru analiza celei mai bune utilizari a terenului considerat a fi liber, finand cont
de restrictiile legale, am analizat cea mai buna alternativa de construire a unei proprietati
rezidentiale, in limitele impuse de urbanismul local.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIET, ATl CONSTRUITE

CMBU a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar trebui dati 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.
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4.4. ESTIMAREA VALORII COSTULUI DE INLOCUIRE AL IMPREJMUIRII

Estimarea valorii costului de inlocuire al constructiei s-a facut apeland la lucrarea
Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire, cladiri industriale si agricole, constructii
speciale, IROVAL 2014 gi indicii de actualizare 2017 — 2018, autor Corneliu Schiopu.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaludrii, o constructie cu utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate,
utilizand materiale moderne si normativele, proiectele si planurile actuale.

Valorile din lucrare includ cheltuieli directe §i indirecte, cota de organizare de
santier, cheltuieli de proiectare, diverse si TVA.

Gradul de uzura fizicd s-a apreciat In functie de starea si varsta constructiei sia
elementelor componente pe baza observatiilor evaluatorului, prin metoda duratei de viatd
conform Normativului P-135/1999 ce cuprinde coeficientii de uzurd fizicd normala a
constructiilor (mijloacele fixe din grupa 1).

Coef. corecpie Indice
Suprafatd | Cost catalog | Total cost Coef. corecjje o Cost total
:: Denumire / Simbol | Sd(mp) |  (leiimp) (lei) Bt | mancper 2017-2018 | coreciat
A ) C=Ax8 D - F=CxDx
Infrastructura
1 | SOCLUGRD 51,41 282,30 | 14.513,04 1,000 0,985 1,2014 16.825,71
2 | FINSOCV1 51,41 115,80 5.958,42 1,000 0,965 1,0859 6.243,79
3 | PANGPZN 61,69 2510 1.548,42 1,000 0,865 1,6274 2431,70
TOTAL S S b 25.501,
o s o 1 2 PR LS D ighil L
TOTAL COST IMPREJMUIRE | in 25.501,20
COST DE INLOCUIRE BRUT 25501 e 5487 euro
TVA 18% 4072 et 876 euro
COST DE INLOCUIRE NET 21.430 lei 4.611 euro
Gradul de uzura fizica 52% 11047
* Structura 50%
* Inchideri gi
compartimentari 50%
* Finisaje 55%
* Instalatii 0%
Depreciere functionala 0%
Depreciere din cauze externe (economicé) 10%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 56% 12085 lei
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Astfel:

Valoarea terenului este

2,668 euro, respectiv 12.400 lei,

Valoarea costului de inlocuire net al imprejmuirii este

2.000 euro, respectiv.- 9.300 lei.

Evaluator autorizat
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