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HOTARAREA Nr. proiect

PRIVIND : aprobarea vanzarii unui bun imobil aflat in domeniul privat al
Orasului Baile Govora , Judetul Vilcea .

Consiliul Local al orasului Baile Govora . judetul Valcea , intrunit in sedinta
ordinara din data de .05.2019 la care participa un numar de consilieri , din totalul
de 11 consilieri in functie si un delegat satesc :

Vazand ca prin Hotardrea Consiliului Local nr.24/2019 a fost ales ca
presedinte de sedintd domnul

Luand in dezbatere expunerea de motive a primarului inregistratd sub nr.
intocmita in baza referatului compartimentului administrarea domeniului public si
privat inregistrat sub nr. prin care se propune : aprobarea vanzarii unui bun imobil
aflat in domeniul privat al Orasului Baile Govora . Judetul Vilcea in baza
dreptului de preemptiune stipulat de prevederile art.1828 , din Codul Civil ;

Dat fiind faptul ca prin contractul de inchiriere nr.1068/12.02.2001 Mitroi
Constantin a inchiriat garajul situat in Orasul Baile Govora , strada Tudor
Vladimirescu , nr.112(fost 70B) , bloc L3 ., apartamentul 8 , judeful Vilcea ,
contract prelungit pana in prezent prin succesive acte aditionale ;

Avind in vedere rapoartele comisiilor de specialitate ale consiliului local
inregistrate sub nr. , care dau aviz favorabil proiectului de hotérare prezentat ;

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

Fiind indeplinite procedurile prevazute de Legea nr.52/2003 , privind
transparenta decizionalad cu privire la aprobarea actelor cu caracter normativ , cu
modificarile si completarile ulterioare , proiectul de hotdrdre avand 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 completérile ulterioare ;

In conformitate cu prevederile art.36 , alin.1 , alin.2 | lit.c , alin.5 | litb ,
alin.9 ., din Legea 215/2001 . privind administratia publici locala , cu modificérile
si completarile art. 1828 . din Codul Civil ;

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

HOTARARE :

Art.1. Se aproba insusirea raportului de evaluare intocmit de catre expertul
autorizat Prundeanu Mihai Adrian . inregistrat sub nr.39/03.04.2019 , pentru
garajul situat in Orasul Baile Govora . strada Tudor Vladimirescu , nr.112(fost
70B) . bloc L3 . apartamentul 8 . judetul Valcea , conform anexei nr.1 , care face
parte integranta din prezenta hotarare .

Art.2. Se aproba vanzarea bunului imobil garaj , aflat in domeniul privat al
orasului Baile Govora , judetul Vélcea , fiind inregistrat la oficiul de cadastru si
publicitate imobiliard prin cartea funciard nr.35058-C1-U13 , situat in Orasul
Baile Govora , strada Tudor Vladimirescu ., nr.112(fost 70B) . bloc L3 .
apartamentul 8 , judetul Vilcea , avand o suprafata de 19,4 mp, la valoarea de
piata de 1950euro , la care se adaugd taxa pe valoarea adaugatd la cursul de
referintd al bancii nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii , catre Mitroi
Constantin , domiciliat in oras Biile Govora , strada Tudor Vladimirescu ,
nr.112(fost 70B) , bloc L3 , apartamentul 8 , judetul Valcea .

Art.3. Mitroi Constantin ce foloseste imobilul garaj si plateste chiria
conform contractului de inchiriere nr.1068/12.02.2001 si actelor ulterioare .
beneficiaza de un drept de preemptiune . recunoscut de lege , va fi notificat in
termen de 15 zile asupra hotéréarii consiliului local pentru a-si exprima optiunea de
cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.4. (alin.1.) Pretul de vanzare al imobilului . la care se adauga taxa pe
valoarea addugata va fi achitat de cétre beneficiarul dreptului de preemptiune in
termen de 30 de zile de la data exprimdrii optiunii de cumpdrare .

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

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



Art.5. In cazul in care una dintre dispozitiile 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 , s semneze la notariat contractul de vanzare
cumpdrare in conditiile prezentei hotaréri si legilor speciale .

Art.7. Secretarul orasului va comunica persoanelor interesate in termenele
legale hotardrea , afisdnd-o in vederea aducerii la cunostinta publicid prin
intermediul compartimentului informatica si compartimentului secretariat . care o
va comunica : Institutiei Prefectului Judetul Valcea ., primarului orasului ,
compartimentului administrarea domeniului public §i privat si compartimentului
contabilitate .

Initiator : primar avizat pentru legalitate : secretar oras

Mateeggu Mihgj jr. Gugu Cristinel
j zﬁc@&gﬁ? il
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EXPUNERE DE MOTIVE,

PRIVIND : aprobarea vanzarii unui bun imobil aflat in domeniul privat al
Orasului Baile Govora , Judetul Valcea .

Avand in vedere cererea inregistratd sub nr.4117/05.04.2019 . depusa de
citre Mitroi Constantin domiciliat in Orasul Baile Govora , strada Tudor
Vladimirescu , nr.112(fost 70B) , bloc L3 , apartamentul 8 , judetul Valcea pentru
cumpirarea garajului aferent apartamentului detinut in calitate de proprietar .

Dat fiind faptul ca prin contractul de inchiriere nr.1068/12.02.2001 Mitroi
Constantin a inchiriat garajul situat in Orasul Baile Govora , strada Tudor
Vladimirescu . nr.112(fost 70B) . bloc L3 , apartamentul 8 . judetul Vilcea .,
contract prelungit pana in prezent prin succesive acte aditionale |

in conformitate cu prevederile art.36 , alin.1 , alin.2 , lit.c, alin.5 , litb ,
alin.9 . din Legea 215/2001 , privind administratia publica locald , cu modificérile
si completarile ; art.1828 ., din Codul Civil propun ca prin hotaréarea consiliului
local sa :

Se aprobe insusirea raportului de evaluare intocmit de cétre expertul
autorizat Prundeanu Mihai Adrian . inregistrat sub nr.39/03.04.2019 . pentru
garajul situat in Orasul Baile Govora . strada Tudor Vladimirescu . nr.112(fost
70B) , bloc L3 , apartamentul 8 . judetul Vilcea , conform anexei nr.1 . care face
parte integrantd din prezenta hotérére .

Se aprobe vanzarea bunului imobil garaj , aflat in domeniul privat al
orasului Baile Govora , judetul Vilcea , fiind inregistrat la oficiul de cadastru i
publicitate imobiliard prin cartea funciarda nr.35058-C1-U13 . situat in Orasul
Biaile Govora . strada Tudor Vladimirescu . nr.112(fost 70B) . bloc L3 .



apartamentul 8 , judetul Valcea , avand o suprafata de 19,4 mp, la valoarea de
piata de 1950euro , la care se adaugad taxa pe valoarea adaugata la cursul de
referintd al bancii nationale a Romaniei din ziua efectuérii platii , catre Mitroi
Constantin , domiciliat in oras Baile Govora ., strada Tudor Vladimirescu .
nr.112(fost 70B) , bloc L3 |, apartamentul 8 . judetul Vilcea .

Mitroi Constantin ce foloseste imobilul garaj si plateste chiria conform
contractului de inchiriere nr.1068/12.02.2001 si actelor ulterioare , beneficiaza de
un drept de preemptiune , recunoscut de lege , va fi notificat in termen de 15 zile
asupra hotararii consiliului local pentru a-si exprima optiunea de cumparare in
termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Pretul de vanzare al imobilului , la care se adauga taxa pe valoarea adaugata
va fi achitat de cétre beneficiarul dreptului de preemptiune in termen de 30 de zile
de la data exprimarii optiunii de cumpdrare .

Cheltuielile privind intocmirea : masuratorilor topografice , inregistrarile la
oficiul de cadastru si publicitate imobiliarad , efectuarea raportului de evaluare ,
precum si cele ce tin de perfectarea notariala a contractului de vanzare cumpdrare .
cad toate in sarcina cumparatorului .

Contractul de vanzare cumparare va fi incheiat in termen de maxim 30 zile
de la data achitarii integrale a pretului stabilit , in fata unui notar public.

In cazul in care una dintre dispozitiile art.] — art.4 , din prezenta hotarére .
nu sunt respectate de catre cumpdrator , vanzarea se rezolutioneazd fara punere in
intdrziere si fara indeplinirea altor formalitati .

Primarul Mateescu Mihai va duce la indeplinire prezenta hotarédre , prin
intermediul compartimentul administrarea domeniului public §i privat si
contabilitate , fiind imputernicit , sd semneze la notariat contractul de vanzare
cumparare in conditiile prezentei hotérdri si legilor speciale .

Proiectul de hotarére este necesar i oportun in contextul dat .

Primar :

;mteescaMihai
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RAPORT DE LEGALITATE

PRIVIND : aprobarea vénzarii unui bun imobil aflat in domeniul privat al
Orasului Biile Govora . Judetul Valcea .

Am constatat ca sunt indeplinite conditiile de fond si de forma ale
proiectului de hotarare , respectiv :

S-au respectat normele de tehnica legislativd pentru elaborarea proiectului
de hotardre , respectiv prevederile Legii nr.24/2000, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Luand in dezbatere expunerea de motive a primarului inregistratd sub nr.
intocmita in baza referatului compartimentului administrarea domeniului public si
privat inregistrat sub nr. prin care se propune : aprobarea vanzarii unui bun imobil
aflat in domeniul privat al Orasului Baile Govora , Judetul Vilcea in baza
dreptului de preemptiune stipulat de prevederile art.1828 . din Codul Civil :

Dat fiind faptul ca prin contractul de inchiriere nr.1068/12.02.2001 Mitroi
Constantin a inchiriat garajul situat in Orasul Biile Govora . strada Tudor
Vladimirescu , nr.112(fost 70B) , bloc L3 , apartamentul 8 , judetul Valcea .
contract prelungit pana in prezent prin succesive acte aditionale ;

In conformitate cu prevederile art.36 , alin.1 , alin.2 | lit.c ., alin.5 . litb .
alin.9 , din Legea 215/2001 . privind administratia publica locala . cu modificarile
si completarile ; art.1828 , din Codul Civil ;

Fiind indeplinite procedurile prevazute de Legea numarul 52/2003 , privind
transparenta decizionala privind aprobarea actelor cu caracter normativ .

Analizénd proiectul de hotarare inifiat de cétre primarul orasului Baile
Govora ., am constatat cd sunt indeplinite conditiile de fond si de forma ale
proiectului de hotarare fiind motivat in fapt si in drept .



Tindnd cont de cele expuse mai sus , avizez pozitiv , favorabil pentru
legalitate proiectul de hotérére in forma prezentata de initiator si propun adoptarea
lui in cadrul sedintei de consiliu local , avand urmétorul continut :

Se aproba insusirea raportului de evaluare intocmit de catre expertul
autorizat Prundeanu Mihai Adrian , inregistrat sub nr.39/03.04.2019 . pentru
garajul situat in Orasul Baile Govora . strada Tudor Vladimirescu . nr.112(fost
70B) . bloc L3 , apartamentul 8 , judetul Valcea ., conform anexei nr.1 , care face
parte integranta din prezenta hotarare .

Se aprobd vanzarea bunului imobil garaj , aflat in domeniul privat al
oragului Baile Govora . judetul Vilcea , fiind inregistrat la oficiul de cadastru si
publicitate imobiliard prin cartea funciara nr.35058-C1-U13 . situat in Orasul
Biile Govora , strada Tudor Vladimirescu , nr.112(fost 70B) , bloc L3 .
apartamentul 8 . judetul Vilcea , avand o suprafata de 19.4 mp, la valoarea de
piata de 1950euro . la care se adauga taxa pe valoarea adiugatd la cursul de
referintd al bancii nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii , citre Mitroi
Constantin . domiciliat in oras Baile Govora , strada Tudor Vladimirescu .
nr.112(fost 70B) , bloc L3 , apartamentul 8 , judetul Valcea .

Mitroi Constantin ce foloseste imobilul garaj si plateste chiria conform
contractului de inchiriere nr.1068/12.02.2001 si actelor ulterioare , beneficiaza de
un drept de preemptiune . recunoscut de lege , va fi notificat in termen de 15 zile
asupra hotararii consiliului local pentru a-si exprima optiunea de cumparare in
termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Pretul de véanzare al imobilului . la care se adaugad taxa pe valoarea
addugati va fi achitat de catre beneficiarul dreptului de preemptiune in termen de
30 de zile de la data exprimarii optiunii de cumpaérare .

Cheltuielile privind intocmirea : masuréatorilor topografice , inregistrarile la
oficiul de cadastru si publicitate imobiliara , efectuarea raportului de evaluare .
precum si cele ce {in de perfectarea notariald a contractului de vanzare cumpirare ,
cad toate in sarcina cumparatorului .

Contractul de vanzare cumparare va fi incheiat in termen de maxim 30 zile
de la data achitarii integrale a pretului stabilit , in fata unui notar public.

In cazul in care una dintre dispozitiile art.1 — art.4 , din prezenta hotarére ,
nu sunt respectate de catre cumpdrator , vinzarea se rezolutioneaza fard punere in
intdrziere si fard indeplinirea altor formalitati .

Primarul Mateescu Mihai va duce la indeplinire prezenta hotdrére , prin
intermediul compartimentul administrarea domeniului public s§i privat si
contabilitate , fiind imputernicit , sd semneze la notariat contractul de vénzare
cumparare in conditiile prezentei hotarari si legilor speciale .

Secretar oras
Jr. Gugu Cristinel G
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APROBAT,
Primar

Nr.JYOS din 14.05.82019 C‘cpo .

Referat

Cu privire la vanzarea garajului in suprafata de 19.4 mp situat la parterul blocului L3 str. Tudor
Vladimirescu nr. 112 fost numar 70 B

Prin adresa inregistratai sub nr. 4117 din data de 05.04.2019 domnul
Mitroi Constantin cu domiciliul in Orasul Baile Govora, Str. Tudor Vladimirescu, Nr.
112 (fost 70B) Bl. L3 AP. 8 a solicitat cumpararea garajului pe care il detine in chirie din
anul 2001 situat la parterul imobilului in care locuieste conform certificat de Atestare
Fiscala nr. 5342 din 13.05.2019 eliberat de Primaria Orasului Baile Govora.

Imobilul ,, Garaj ,, este inscris in cartea funciara a UAT Baile Govora cu
nr. 35058 — C1-U13

in conformitate cu prevederile art. 36, alin. (5), lit. b) din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
consiliul local hotaraste vanzarea bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau
municipiului, dupa caz, in conditiile legii.

in conformitate cu prevederile art.123, alin. (3), din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local
sau judetean, dupa caz.

Propunerea de vanzare a garajului in suprafata de 19.4 mp situat la parterul blocului
L3 str. Tudor Vladimirescu nr. 112 (fost numar 70 B), ce apartine domeniului privat al
Orasului Baile Govora are la baza dorinta noastra de a incuraja initiativa privata prin
conferirea unei stabilitati pe o durata mai indelungata care sa permita persoanelor fizice
sa investeasca. De asemenea, prin aceasta vanzare s€ aduc venituri suplimentare la
bugetul local .

Domnul Mitroi Constantin cu domiciliul in Orasul Baile Govora, Str. Tudor
Vladimirescu, Nr. 112 (fost 70B) Bl. L3 AP. 8 detine cu chirie garajul siutuat la parterul
blocului in care locuieste inca din anul 2001fiind un bun platnic a chiriei aferente,
beneficiind astfel de un drept de preemptiune la cumpararea spatiului respectiv.



Vinzarea se face prin negociere directd, pretul stabilindu-se pe baza unui raport de
evaluare, conform legii.

Ca urmare a celor expuse mai sus si in conformitate cu prevederile art.39, alin. (1),
art.45, alin. (1) si art.115, alin. (1), lit. b, din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare propun ca prin hotarare a
consiliului local sa aprobe:

- Raportul de evaluare nr. 39 din 03.04.2019 intocmit de catre evaluatorul autorizat
ANEVAR Prundeanu Mihai Adrian pentru garajul situat la parterul blocului L3 str.
Tudor Vladimirescu nr. 112 (fost numar 70 B), ce apartine domeniului privat al Orasului
Baile Govora.

- Vanzarea garajul situat la parterul blocului L3 str. Tudor Vladimirescu nr. 112
(fost numar 70 B), ce apartine domeniului privat al Orasului Baile Govora in suprafata de
19.4 mp in conformitate cu valoarea de piata stabilita in raportul de evaluare nr. 39 din
03.04.2019 intocmit de catre evaluatorul autorizat ANEVAR Prundeanu Mihai Adrian,
adica 1950 Euro la care se adauga TVA, platibil in lei la cursul de referinta al Bancii
Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii.

- achitarea la bugetul local de catre domnul Mitroi Constantin , anterior eliberarii
certificatului fiscal necesar autentificarii contractului de vanzare - cumparare, a pretul de
vanzare a garajului

Anexez la prezenta copie extras carte funciara, copie certificat de atestare fiscala si

raport de evaluare al garajului.

Compartiment A.D.P.P.
Ing. Radu Marian

/
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Anexa nr, 13
Model 2016 - ITL 013

ROMANIA Codul de identificare fiscala; 2541827
ORAS BAILE GOVORA Str. Tudor Viadimirescu, nr. 85, Baile Govora

ARTIMENT IMPOZITE S| TAXE LOCALE Telefon 0250 770 460

?
{
|

Nr. 5342 / data eliberdrii: 13.05.2019

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE JURIDICE
ND IMPOZITE, TAXE LOCALE $I ALTE VENITURI DATORATE BUGETULUI LOCAL*

|
|
|
|
|

Ca urmare a cererii d-lui MATEESCU MIHAI nr. 5342 din 13.05.2019 cu domiciliul in LOC. BAILE GOVORA, STR.
HORIA, CLOSCA SI CRISAN, NR. 6, AP, 11, JUD. VALCEA, legitimat() prin Cl SERIA VX NR. 500054 cu CNP:
1541105386040, CIF: , avand calitatea de imputernicit " i a verificirilor efectuate la nivelul compartimentului de
specialitate al autoritdtilor administratiei publice locale la nr. de rol nominal unic: 12421 , Se atestd urmatoarele:
ORASUL BAILE GOVORA CF 2541827, cu sediul in Strada T.VLADIMIRESCU, nr. 95, ap. , Orasul BAILE GOVORA, cod
postal 245200 figureaza in evidentele fiscale cu urmatoarele bunuri:

- Constructiesituatd/e in zona , rezidentiala, avind o valoare impozabild de 9300.00 lei, situata in Strada
T.VLADIMIRESCU, nr. 112, bl. L3, Orasul BAILE GOVORA, completare: SUPR. UTILA 19,40 MP, nr. cadastral 35058-C1-
uU13, Valoard_ contabila: 9300.00 lei, act dobéndire: EXTRAS CARTE FUNCIARA Nr. 5650 din: 06.02.2017

Ladatadei : di a lunii urmatoare eliberarii prezentului certificat de atestare fiscald, nu figureaza in evidentele
compartimentului fiscal cu creante bugetare de platd* catre bugetul local, conform declaratiilor depuse si evidentelor
existente la data intocmirii.

in cazul dtilizérii pentru deschiderea procedurii de Iichidare/lnsolventilfalimem/dlzolvare/fuziune/absorbtie/
divizare/privatizare certificatul se elibereazi cu debite. in documentul de finalizare a procedurii se Tnscriu in sarcina
cui raman debitele, iar documentul se comunici, in copie, organului fiscal,

Prezentul certificat s-a eliberat pentru: INSTRAINARE GARAJ

Pentru instrainarea dreptulul de proprietate asupra clidirilor, terenurilor si a mijloacelor de transport, proprietarii
bunurilor ce se instrdineaza trebuie s prezinte certificate de atestare fiscald prin care sd se ateste achitarea tuturor
obligatiilor de plata datorate bugetului local al unititii administrativ-teritoriale in a cirel razi se afld inregistrat fiscal
bunul ce se instraineazi. Pentru bunul ce se instraineaza, proprietaru! bunului trebuie s3 achite impozitul datorat
pentru anul In care se instraineazd bunul, cu exceptia cazufui in care pentru bunul ce se instraineaza impozitul se
datoreaza de altd persoand decit proprietarul. Actele prin care se instraineaza cladiri, terenuri, respectiv mijloace de
transport, cu incalcarea prevederilor art. 159 alin. (5) din Legea nr. 207/2015 privind codul de proceduri fiscald, cu
modificarile §i completrile ulterioare sunt nule de drept.

Precizam ca prezentul certificat nu constituie titlu de proprietate sl nu confera aceasta calitate.

Alte mentiuni ale organului fiscal local: CONF. HCL. NR. 54/2017, SE MODIFICA NR. STRADAL 70B(NR. VECHI) -
112(NR. NO

diciara de timbru in suma de 5 lei, achitata cu chitanta nr. - / 13.05.2019.
Sunde zile de I3 data emiterii.

Secrefar A lnl.nanit.
oy o
7/ "}“\T b(

|
1) Executorli fiscali ai altgr organe fiscale, exscutor Judecitoresti/bancar, lichidator, notar
2) Figureazi in evidentele fiscale cu urmitoarsle bunurl, ... proprietate-folosinti din data...../alte situatii.
2) In cazul in care In llle nu au loc in aceastd sectiune, organul fiscal local poate elibera o anexi la certificatul de atestare fiscald. ficind mentiune asupra acestul aspect. Anexa la
certificatul de arestare va avea antet §i va purta semniturile 3l stamplla organulul fiscal local. Anexa este valabild doar insotiti de certificat.
*) Certificatul de ate fiscalii se poate elibera 3l in format electronic.
|

Versiune ProTaxt: TXLGDKT 2019.04.22 1 Tiparit de: Alexie Maria, 13.05.2019, 13:56:20, pag. 1/1
|
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Inchelere Nr. 5650 / 06-02-2017

»

nunens,  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars VALCEA TR
wawimeints  Blroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Ramnicu Vaicea AR ANEE

| Dosarul nr. 5650 / 06-02-2017 g, ;37

: INCHEIERE Nr. 5650 & LSy

| N mrise

i :
Registrator: MARIA-CARMEN VLADOIU Asistent: MADALIN PATRO

1 Asupra cererii introduse de ORASUL BAILE GOVORA domiciliat in Loc. Prajila, Str Tudor
Vladimirescu, Nr. 75-77, Jud. Valcea privind Prima inregistrare a imobllelor/unitatilor individuale (u.
I.) In cartea funciara, in baza:

-Act Administrativ nr.909/03-02-2017 emis de Primaria orasului Baile Govora

fiind indeplinite conditiile prevazute Ia art. 29 din Legea cadastruiui si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

serviciul avand codul 211

Vi ndreferanuasisbenhnulregmmrinsensm:anuexuahmedhtwmebmsm

fata de prevederile art. 125, alin. (1) din Ordinul Directorului General al ANCPI nr. 700 / 09.07.2014
privind aprobarea Regulamentulul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
ca ' funciara din 09.07.2014,

E DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 35058-C1-U13
- s@ intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra A.1 in
fasvixarea ORASUL BAILE GOVORA, sub B.1 din cartea funciara 35058-C1-U13 UAT Baile Govora;
{

Pm se va comunica partilor:
| Baile Govora

l
*) Cu drept de reexaminare in termen de lsmedelacommcam.caresedepmlammude
Ca si Publicitate Imobiliara Ramnicu Valtea e inscrie in cartea funciara si se solutioneaza
de catre registratorul-sef

'Data solutionarii,
108-02-2017

Wmmmmmmamuyumm Pagina 1 din 1
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Incheiere Nr. 5650/ 06-02-2017

Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard VALCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Ramnicu Valcea

Dosarul nr. 5650 / 06-02-2017
| INCHEIERE Nr. 5650

i
{
W MARIA-CARMEN VLADOIU A%t

| Asupra cererii introduse de ORASUL BAILE GOVORA domiciliat in Loc. Prajila, Str Tudor
Viadimirescu, Nr. 75-77, jud. Valcea privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.
i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.909/03-02-2017 emis de Primaria orasului Baile Govora
fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
dociimentul de plata:

serviciul avand codul 211
Vi MWMImmmlnmcanumuwnmhlmm
fata de prevederile art. 125, alin. (1) din Ordinul Directorului General al ANCPI nr. 700 / 09.07.2014
nd aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
ca¢e funciara din 09.07.2014,

| DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 35058-C1-U13
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra A.1 in
favoarea ORASUL BAILE GOVORA, sub B.1 din cartea funciara 35058-C1-U13 UAT Baile Govora;

se va comunica péartilor:

*) ’ drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
si Publicitate Imobiliara Ramnicu Valeez -crie in cartea funciara si se solutioneaza
d Icatm registratorul-sef

. Data solutionarii,

|
| 08-02-2017
|

|
*) Cu exceptia situatiilor prevazute la}/
Wamym '

i

Wmm«mmw*mwmmm Pagina 1 din 1
r
:




Fe Caumndmm?ﬂma Comuna/Oras/Municipiu:
EXTRAS DE CARTE FUNC

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VALCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Ramnicu Valcea

B

2l
ie

; A. Partea |. Descrierea imobilului
W individuala
Adresa: Loc. Prajila, Str Tudor Viadimirescu, Nr. 70 B, 81, L 3, Jud, Valcea

rti comune: CASA SCARIL,HOLURI COPERIS,POD,ALTE PARTI COMUNE. Do’ 2oitd 7
NIl Nrcadastral | Suprafata Cote teren Observatii /Referint,

crt construita
1/32 garaj; Suprafata Utila = 10,40

Al | 35058-C1-U13 -
mp; Suprafata Totala = 19,40
mp;

L

B. Partea Il. Proprietari si acte

mhmamammm Referinte

5650 / 06/02/2017
Act Administrativ nr. 909, din 03/02/2017 emis de Primaria orasului Baile Govora;
Bi Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al

actuala 1/1 ..

_ | 1) ORASUL BAILE GOVORA, CIF:2541827

‘ C. Partea IIl. SARCINI .
]lmahrl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
| reale w. sl sarcini

| NU SUNT

%mtmmn&datemcmml. Matedemgﬂi Pagina 1 din 2
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12

1 RELEVEU GARAJ
f SCARA 1:100
Nr. cad. al ferenului |Suprafata terenuiui | Adresa imobiluiui
35058 516 mp Loc. Prajile, Str. Tudor Viadimirescu, nr. 70B, bl. L3, jud. Vaicea
Carte Fundara colectiva nr. UAT BAILE GOVORA
Cod unitats individuala (U) CF individusia

L

| E058-(,~ 0|2

j 3.25m

;

| ® & N
|

i

i

Y

% 8

|

; “introre

§

Nr. Denumire Suprafata utila
Incapere Incapere (mp)
1 Gargj 19.40
Suprafata totals utita 19.40
Suprafata totals 19.40
Receptionat Data

SR -----m'-‘lm?u
V oo a\~
MY ronr o RRACN
‘.J_ Cois 1@:;\
T g - - D1
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| RELEVEU GARAJ

i SCARA 1:100
Nr. cad. & terenuiui Suprafata terenului Adresa imobilului

35058 516 mp Loc. Prajl. Str. Tudor Viadimiresc, nr. 708, b, 13, jud. Valoe

C-uﬁ-&:-wrr UAT BAILE GOVORA
Cod unitats individuala (U) |_CF individuala

I ¢ "('l‘f ll?
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%

|

! 3.25m

|
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PRUNDEANU MIHAI-ADRIAN

EVALUATOR AUTORIZAT

EXPERT TEHNIC JUDICIAR

SEDIUL: VLADESTI, SOSEAUA OLANESTI, NR. 414, JUDETUL VALCEA
TELEFON: 0350.809.322, 0740.228.591, emall. mihai.prundeanu@gmail.com

Nr. 39 din 3 aprilie 2019

RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE DE TIP ANEXA
REZIDENTIALA - GARAJ -
SITUATA IN ORASUL BAILE GOVORA,
STRADA TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 70B,
BLOC L-3, JUDETUL VALCEA

BENEFICIAR
MITROI CONSTANTIN

DESTINATAR / UTILIZATOR DESEMNAT

ORASUL BAILE GOVORA
EVALUATOR AUTORIZAT (& Fmgm‘
ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEAN oo

APRILIE 2019
EXEMPLAR 1

Aceasta evaluare poate fi folosita in exclusivitate pentru scopul in care este in mod specific furnizata, conform prevederilor contractuale. Ea
nu poate fi reprodusa, copiala, imprumutata sau intrebuintata integral sau partial, direct sau indirect in alt scop, sau de catre alla persoana
decat de catre beneficiarul si destinatarul sau fara permisiunea prealabild a evaluatorului, ing. Mihai Adrian Prundeanu, acordata legal, in
scris



DECLARATIE DE CERTIFICARE

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

De asemenea certific ca 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 ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva fatd 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 2018, conforme
cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS 2013).

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 evaluata sau cu partile interesate.

Suma ce-i revine evaluatorului pentru prestatia sa nu are nici o legatura cu
valoarea de piata estimata in cuprinsul lucrarii, fiind stabilitd inainte de efectuarea lucrarii
si bazandu-se exclusiv pe volumul de munca 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 exacta.

APRILIE 2019 EVALUATOR AUTORIZAT
RAMNICU VALCEA ING. MIHALABRIAN-P

y Ev.llru{ X ¥
PRUNDEA N+ 2
me.ﬁ! ADRIAN S

MOTTO:
.Cand prezint fapte pe care le cunosc, condiser ca ar trebui sa fiu crezut”
Winston Churchil. Memones, Ill. | pp 51 - 56




CUPRINS

CAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
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1.2. Data evaluarii
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1.4. Scopul evaluarii
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CAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BENEFICIAR: MITROI CONSTANTIN, cu domiciliul in orasul Baile Govora,
str. Tudor vladimirescu, nr. 70B, bloc L-3, apartament 8, judetul
Valcea

EXECUTANT: Ing. Prundeanu Mihai-Adrian, evaluator autorizat — membru

titular ANEVAR si expert tehnic judiciar, cu sediul in comuna
Viadesti, soseaua Olanesti nr.414, judeful Valcea, cod postal 247740 Tel
0350.809.322; 0740.228.591, e-mail: mihai.prundeanu@gmail. com

1.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Activul / proprietatea a carei valoare trebuie evaluata este o proprietate imobiliara
de tip anexa rezidentiala — garaj, amplasatd in orasul Baile Govora. str. Tudor
Viadimirescu, nr. 70B, 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 2019, luandu-se in calcul
urmatorul curs valutar: 1 EURO = 4,7628 LEI (cursul din 01.04.2019 — data inspectarii
bunului evaluat).

Inspectia bunului imobil (proprietatii) s-a desfasurat in data de 1 aprilie 2019 in
prezenta domnului Mitroi Constantin.

Finalizarea raportului de evaluare s-a facut in data de 4 aprilie 2019.

1.3. AMPLASAMENT

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

1.4. SCOPUL EVALUARII

Acest raport de evaluare a fost elaborat la cererea beneficiarului, domnul Mitroi

Constantin, cu scopul de a estima valoarea de piata la data de 1 aprilie 2019 in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, a proprietatii imobiliare

de tip anexa rezidentiala — garaj, situata in orasul Baile Govora, str. Tudor
Viadimirescu, nr. 70B, bloc L-3, demisol, judetul Valcea, in vederea achizitionarii

acestuia.




1.5. DEFINIREA VALORII ESTIMATE S| EXPRIMAREA ACESTEIA

Definirea valorii piata, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
2018, este “Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat
(a) la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si ii care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de tip anexa rezidentiala - garaj,
amplasata in orasul Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 70B, bloc L-3, demisol,
judetul Vaicea, la data de 1 aprilie 2019, a condus la obtinerea unei valori de piata de:

1.950 euro echivalent cu 9.300 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 4,7628 lei pentru 1 euro;

- valoarea estimata 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 modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua
ascendent sau descendent odata cu trecerea timpului si variatia lor raportata
la cursul euro nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori. Desi este o concluzie impartiala si
rezonabild a unui profesionist calificat, bazatd pe o analizd a tuturor
informatiilor relevante, ramane 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 recomandarilor si metodologiei de lucru recomandata de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).




CAPITOLUL Il TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului,
domnul Mitroi Constantin, cu domiciliul in Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 708,
bloc L-3, apartament 8, judetul Valcea, in scopul de a estima la data de 1 aprilie 2019
valoarea de piata a bunului imobil de tip anexa rezidentiala - garaj, amplasata in orasul
Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr. 70B, bloc L-3, demisol, judetul Valcea, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, 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 alta data valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbari
materiale Tn conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

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

Publicarea partiala sau integrala precum si 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 cauza. Raportul este confidential pentru
destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o persoana,
niciodata gi in nici o circumstanta.

Avand in vedere statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul Tsi asuma intreaga responsabilitate numai fata 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 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

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

2.2. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

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




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

Nu s-au desfagurat 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 la dispozitie de catre Client, si s-a presupus ca 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, 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 consideratd reala”. In cazul in care oricare dintre
aceste premise se dovedeste a fi incorecta, atunci evaluare va fi revizuita.

Am facut presupunerea ca proprietatea este buna 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 ipotecata, nu este
grevata de datorii sau de alte sarcini.

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimatd in conditiile 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 afara celor aratate expres pe
parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca
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 invalidata.

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si 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 facute de
evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti.

Se presupune o detinere responsabila 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 sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nici o
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de
restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar
imbunatatirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului si
imbunatatirilor 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
cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura
cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.




Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structurala a cladirii sau constructiilor speciale, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
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 evidentd 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 ca nu existd 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 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 si a constructiilor in
interiorul limitelor si granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

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

Se considera ca proprietatea evaluata 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 intocmita 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 o masuratoare a proprietatii/proprietatilor. Dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea legala 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, 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 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 sa 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 urmatoarele surse:
1. Beneficiar (proprietar):
- Act aditional la contractul de inchiriere;
- Extras de Carte Funciara;
- Releveu garaj;

2. Agentii imobiliare din municipiul Ramnicu 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 2018 - 2019;

5. Comisia Nationala de Statistica — buletine informative;

6. Reviste de specialitate, ziare de mica publicitate;

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

2.4. PRECIZARI SUPLIMENTARE

Prezentul raport a fost realizat in concordantad cu reglementarile Standardelor de
Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.




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

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare 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.

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 semneazad mai jos este
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania si are competenta necesara intocmirii acestui raport.




CAPITOLUL 1lI 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 Vladimirescu, nr. 70B, bloc L-3, demisol, in baza actelor de proprietate
Acestea nu au putut fi prezentate evaluatorului.

3.2. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluatd este o proprietate imobiliara de tip anexad rezidentiala —
garaj, situata in orasul Baile Govora, semicentral.

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

Proprietatea este inscrisa in Cartea Funciara nr. 35058-C1-U13 a localitatii Baile
Govora si are numarul cadastral 35058-C1-U13.

3.3. ZONA SI VECINATATILE

Zona din apropriere are o situare semicentrala in cadrul orasului si are o densitate
mare de constructii, atat cu caracter rezidential cat si comercial sau social/administrativ.
Ea beneficiaza de toate dotarile complexe, edilitare si urbane (strazi asfaltate — unele cu
mai multe benzi pe sens, iluminat stradal, retele de apa potabild, de canalizare, de gaz
metan, de electricitate, de telefonie si 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 zona sunt amplasate blocuri de
apartamente cu regim de inaltime P + 4, vile si 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 sa 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 urmatoare schimbari deosebite
ale zonei.

3.4. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

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




Fundatia cladirii este din beton armat, structura de rezistenta este din beton armat
(tip cadre), plangeele din beton armat, inchiderile 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.

Blocul este racordat la retelele publice de apa potabila, canalizare, gaze.
electricitate i 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 = 19,40 mp si o suprafatd construitd estimata Sce = 21,5
mp.

Inaltimea libera la este de 2,20 m.

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

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 si prize), in stare buna de functionare:

- instalatii sanitare racordate la refeaua publica de apa si de canalizare;

- instalatie de incalzire dezafectata.




CAPITOLUL IV ANALIZA PIETEI

4.1. ANALIZA PIETEI - DATE GENERALE

Analiza pietei constituie procesul de identificare $i 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 imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii l1a 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 dezvolta greu, iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de
cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-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.

Conform Darian DRS, "Piata imobiliard romaneasca a anului 2018 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 piata din Romania, cat
si de revenirea celor care aveau proiecte la noi in fara si care, in ultima perioada, au
Jhibernat”. Ne asteptam in perioada urmatoare la o crestere a stocului de proprietafl pe
toate sectoarele pietei imobiliare".

Astfel, la nivel national sursa citatd anterior afirma ca "Preturile medii de
tranzactionare aferente caselor si terenurilor au cunoscut o usoara depreciere la nivel
national (0,4 % in cazul caselor si 1,4 % in cazul terenurilor), comparativ cu perioada
smiliara a anului trecut’.

lar in ceea ce priveste segmentul imobiliar al caselor nou construite, se spune: "a
inregistrat si el o ugoard cregtere, ceea ce ne face sa credem ca $i pe acest segment
trendul este unul pozitiv. Acest lucru se poate observa si din cresterea numarului de
autorizatii de constructie emise. Conform Institutului National de Statistica, in cursul anului
2018 au fost emise cu 4,8 % mai multe autorizatii de constructii decat in 2017. Conform
aceleiasi surse, in prima parte a anului 2018 au fost finalizate cu aproape 12 % mai multe
locuinte decét in aceeagi perioada a anului 2017".

Pentru segmentul imobiliar al terenurilor libere ce sunt destinate dezvoltarii, Darian
DRS afirma:




"In ceea ce priveste terenurile pentru dezvoltare, numarul tranzactilor s-a
intensificat in anul 2018, mai ales in Capitala. Investitorii s-au orientat catre cele aflate in
zone usgor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicata si accesibilitatea din punctul de
vedere al transportului public si accesului auto au fost printre principalele criterii de
selectie. De asemenea, a existat preponderent interes catre zone deja consacrate pe
anumite tipuri de dezvoltari imobiliare si mai putin pe zone in curs de dezvoltare.

Pentru segmentul rezidential, dezvoltatorii au cautat terenurile cu toate autorizatiile
de urbanism valabile, in timp ce pentru sectorul de birouri finta au constituit-o cele cu
acces facil la mijloacele de transport in comun, dar gi la zonele comerciale. Pentru
sectorul industrial, cerere mai ridicaté s-a inregistrat din partea companiilor care au deja
parcuri logistice sau de productie in Romania $i care doresc sa-gi extinda aceste parcuri
industriale".

4.2. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

1. Tipul proprietatii analizate: anexa de tip garaj;

2. Caracteristicile 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 Govora, zona semicentrala;

4. Proprietati similare/comparabile avand o atractivitate la concurenta, cu aria
analizata sunt proprietatile imobiliare de tip garaj in orasul Baile Govora sau in alte
localitati, apropiate, similare ca si atractivitate.

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

Piata proprietatiilor rezidentiale a cunoscut o lunga perioada de crestere dupa
retrocedarea proprietatilor survenita dupa anul 1980. De la un an la altul preturile de
tranzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua parte a anului 2007.
incepand cu anul 2008 cererea pentru proprietati rezidentiale s-a redus pe fondul crizei
economice care a inceput sa se resimta tot mai tare si in judetul Valcea. Criza economica
care a inceput sa se simta la finalul anului 2008 a contribuit suplimentar la scaderea
cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca proprietatile au fost afectate in
mod diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare, calitatea proprietatii. Numarul
tranzactiilor a scazut, cererea solvabila fiind diminuatd de dificultatea crescanda a
accesului la finantare, de lipsa banilor din piata si de incertitudinile tot mai ridicate ale
investitorilor.

4.3. ANALIZA CERERII

Cererea reflectd 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 sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel




influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale
sale: calitativ si cantitativ.

Avand in vedere cele mentionate anterior se poate concluziona ca cererea de forta
de munca atat cea calificata cat si cea necalificata si nivelul veniturilor este in crestere
foarte redusa la nivelul judetului Valcea, 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 n considerare amplasarea proprietatii si tinand 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 ca cei interesati de inchirierea unei astfel
de proprietati ar putea fi persoane fizice cu venituri peste medie. Se poate de asemenea
concluziona ca 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. Fatd 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 si peste medii) este in relativa crestere bazata pe tendinta usoara de dezvoltare a
zonei statiunilor din jurul municipiului Ramnicu Valcea, ca mic pol economic care atrage
permanent personal de inalta calificare, cu venituri peste medie.

4.4. 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 data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Piata imobiliard din judetul Valcea nu a cunoscut o dezvoltare. In schimb, la
Ramnicu Valcea 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 comerciald. Dezvoltarea zonelor comerciale sau industriale de la 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 prlvmd 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 insa in continuare limitata 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 piatad a cumparatorului incepand cu ultima
parte a anului 2008. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatda a cumparatorului s-a
realizat Tn contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - 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 sinteza a valorilor.

Analizand dinamica investitilor pe piata specificd se constata ca nu exista un
dezechilibru major pe aceasta piata.

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 proprietatile 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. 5.

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

Nr. :e = Suprafata| Pref oferta | Pret unitar Mediana Minim Maxim
crt. Detalii oferta (mp) (euro/lund) | (euro/mpilund) | (euroimplluna) | (euro/mpl/luna) | (euro/mplluna)
1 | Garaj Rm. Valcea, str. Republicii 20 42 21 3,9 2 7

2 | Garaj, Rm. Valcea, Piata Centrala 18 70 3,89 3,9 2 7

3 | Garaj, Rm. Valcea, str. Regina Maria 20 80 4 3.9 2 7

4 | Garaj Rm. Valcea, Traian 18 126 7 3,9 2 7
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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 si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare.

Definitia CMBU (celei mai bune utilizari) conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2018 este: “Cea mai buna utilizare a unei proprietalii imobiliare, din optica
participantilor de pe piata, este utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criteri;

1. Permisa legal — evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. Trebuie sa 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
si accesibilitatea unui lot de teren si 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 criterile 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 reziduala a terenului, in
concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru aceea utilizare.

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

- cea 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 tind cont de utilizarea actuala si de toate utilizaérile potentiale. Avand in
vedere specificul proprietatii studiate cea mai buna utilizare a terenului este in ipoteza
terenului construit.

a. Testul permisibilitatii legale.

Conform prevederilor actualului PUG al orasului Baile Govora, in vigoare la data
evaluarii, zona este destinatd constructiilor cu destinatie rezidentiald sau comerciala.
Asadar din acest punct de vedere terenul poate fi utilizat pentru amplasamente
rezidentiale sau comerciale.

b. Testul posibilitatii fizice.

Zona in care se afla terenul de evaluat nu este expusa riscurilor 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.

c. Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indeplint deja cele doua criterii prezentate anterior sunt analizate
mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit care sa acopere toate
costurile de construire, in cazul terenului liber sau de conversie in cazul proprietati
imobiliare construite. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate a fi fezabile financiar. in concluzie este fezabild dezvoltarea terenului cu
constructii rezidentiale.

d. Testul productivitatii maxime

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

5.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSTRUITE

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui datad unel
proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica
utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalulu
investit.

In urma analizei CMBU a terenului considerat liber am ajuns la concluzia ca
aceasta este pentru teren construit. Avand in vedere restrictiile impuse de PUG-ul local
singurele functiuni premise pentru constructii sunt cele rezidentiale sau comerciale.

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

- este permisa legal si

- posibila fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin aceasta

utilizare rezidentiala sau comerciala;

- este fezabilda financiar deoarece venitul produs acopera cheltuielile de

exploatare ale proprietarului;

- este maxim productivd nefiind permisa, probabila si fundamentata adecvat o

alta utilizare.

Practic, tinand cont de tipul cladiri $i de amplasarea acesteia, cea mai buna
alternativa posibila pentru proprietatea evaluatd este cea de proprietate imobiliara
rezidentiala.




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

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 aplicabilda oricarei proprietati imobiliare care genereaza
venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante
sau ocupate de proprietar).

Se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizifiona o proprietate imaobiliara, un
investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata 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 bazata pe premisa ca valoarea este suma
prezenta a beneficiilor previzionate sau anticipate, exprimate in bani.

Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat reprezinta relatia dintre venit
si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-o analiza comparativa a vanzarilor
de proprietati comparabile. Venitul generat de proprietate este impariit 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. 5.

6.1.1. ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

Estimarea ratei de capitalizare s-a facut prin analiza chirillor percepute de
proprietari pentru garaje situate In municipiul Ramnicu Valcea.
In continuare este prezentata estimarea ratei de capitalizare.

COMPARABILE Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3 Comparabila 4
Chirie lunara solicitata (euro/luna) 42 70 80 126
Suprafata inchiriata (mp) 20 18 20 18
Venit brut potential din chirii (euro/an) 504 840 960 1512
Venit brut potential din alte surse (eurofan) 0 0 0 7 0
Venit Brut Potential total (euro/an) 504 840 960 1.512
Grad de ocupare estimat % din capacitate 80 80 80 80




Venit Brut Efectiv (euro/an) 403 672 768 1.210

Cheltuieli aferente proprietarului (10% din VBE) 40,32 67 77 I 121

Venit Net din Exploatare (euro/an) 363 605 691 1.089

Venit Net din Exploatare (lei/an) 1.728 2.881 3.292 5.185

Valoarea solicitata a proprietatii (euro) 5.000 7.000 7.500 6.500

Rata de capitalizare (%) 7.3 86 92 16,7
Rata de capitalizare medie (%) 10,00

Rata de capitalizare astfel calculatd a fost comparata cu ratele de capitalizare

publicate in studiile de specialitate.

Astfel, s-a ales o rata de capitalizare de 13 % si un grad de ocupare de 70 %

6.1.2. ESTIMAREA VALORII PROPRIETATII

Pentru estimarea valorii proprietatii prin capitalizarea venitului generat de
proprietate s-a estimat o chirei obtenabila de 2 euro/mp/luna,
amplasamentul imobilului analizat si de ofertele cu proprietati similare.

tinand cont de

ABORDAREA PRIN VENIT:
METODA CAPITALIZARII VENITULUI

Suprafata utild - garaj (mp) 19,40
China lunara medie (euro/luna/mp) 2,00
Suprafata utila - boxa (mp) 0

Chiria lunara medie (euro/luna/mp) 0,00

Total chirie (euro/luna) 39
Venituri brute potentiale VBP (euro/an) 466

Total VBP (euro/an) 466

Grad de ocupare % 70%
Venituri brute efective VBE (euro/an) 326

Total VBE (euro/an) 326 ~
Impozit constructii, 1,3 % din valoarea de cost a constructiei 1,.3% 59
Cheltuieli cu asigurare 0.2% 9
Chelutieli management 0,5% 2 |
Chelutieli de reparatii si intretinere 1.0%

Venit net efectiv (euro/an) 254

Total VNE (euro/an) 254

Rata de capitalizare % 13%

Curs euro la data evaluarii Lei / 1 Euro 47628
Valoare proprietate la finisaje medii (rotunjit): (euro) 1.850




Valoare reparatii (euro/mp) 0,00
Valoare reparatii euro 0
Valoare fara teren in exces (euro) 1.950
Suprafata teren in exces (mp) 0
Valoare teren in exces (euro/mp) 0,00
Valoare teren in exces (euro) 0
Valoare proprietate (rotunjit): (EURO) 1.950
Valoare proprietate: (LEI) 9.300

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 si constructii speciale’, editata de IROVAL, cu
indicii de actualizare pentru perioada 2018 - 2019.

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

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

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

Estimarea costului garajului

Arie construita 21,50 mp
Arie desfasurata 2150 mp
Arie utila 1940 mp
N Suprafaia Sc Cosl.catalog Total cost C;)elgfia(r:\t:;e:ge (_f‘ﬁ;e ac:rt]g:?are Cost total
ort Denumire / Simbol (mp) (lei/mp) (lei) transport | manoper3 | 2018-2019 corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
Infrastructura
1 | GARAJSUBS [ 2150 | 135430 | 2911745 | 1003 | 0865 | 10521 29.650,95
TOTAL 29.651
Finisaj interior
1| FINGARAJ [ 1940 | 40530 | 786282 | 1003 | 0965 | 09618 7.319,67
TOTAL 7.320
Instalatii electrice
1 | ELGARAJ [ 1940 | 6800 | 131920 | 1003 | 0965 | 10951 1.398,28
TOTAL 1.398




Instalatii sanitare
1 | SANGARAJ [ 15 | 2120 | 32182 1,003 0.965 1,1198 348,80
TOTAL a8
TOTAL COST GARAJ | 38.718

COST DE INLOCUIRE BRUT 38.718 lei

TVA 19% 6.182 lei
32.536 lei

STABILIREA DEPRECIERII ACUMULATE
*vechimea (ani) ani 20
*conditil de exploatare normale
“starea tehnica a imobilului buna
Gradul de uzura fizica 34% 10.981 lei

* Structura 20%

* inchideri si compartimentari 25%

* Finisaje 50%

* Instalatii 50%
Depreciere functionala 10%
Depreciere din cauze externe (economice) 50%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 70% 22.836 lei

COST RAMAS CONSTRUCTIE 9.700 lei
2.000 euro
cost euro/mp 103

* Deprecierea functionald a fost estimata la 10 % datorita inexistentei instalatiei de incalzire (fiind
dezafectatd) si a instalatiei de ventilatie.

* Deprecierea din cauze externe (economica) este cauzata de nivelul economic relativ scazut al
localitatii comparative cu municipiul R&mnicu valcea, conform datelor economice si statistice.




CAPITOLUL VII ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR

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

in urma aplicarii abordarii in evaluare adecvate si prezentate in raport, au fost
obtinute urmatoarele valori :

Valoarea proprietatii garajului estimata utilizand abordarea prin venit:
Vpc = 9.300 lei echivalent 1.950 euro

Valoarea proprietatii garajului estimata utilizand abordarea prin cost:
Vee =9.700 lei echivalent 2.000 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 solicitata este valoarea de piata.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru
fiecare proprietate comparabila analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor
privind tranzactiile sau ofertele de inchiriere este precisa. Referitor la abordarea prin cost
aceasta este mai precisa, dar avand in vedere varsta foarte mica a constructiilor, aceasta
abordare poate reflecta cu mai multa exactitate perceptia participantilor la piata privind
pretul de transfer. Prin aplicarea abordarii prin cost s-a obtinut valoarea justa a proprietatii
si nu valoarea de piata 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 sa nu se poata aplica.

7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta
parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii
prin venit.

Astfel:




Valoarea de piata a proprietatii rezidentiale de tip garaj este

1.950 euro, respectiv 9.300 lei.

Evaluator autorizat

|

ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEANU
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Anexa nr. 4
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