-ROMANIA-
CONSILIUL JUDETEAN VALCEA

HOTARARE
privind aprobarea achizitionarii imobilului-teren in suprafata de 6.819 mp
situat in oragul Brezoi, satul Pascoaia, punctul "Podul cu Bucium?,
judetul Vélcea, pentru realizarea obiectivului de investitii ,,Construire
sursé alternativa de alimentare cu apa pentru zona de captare Bradisor”

Consiliul Judetean Vélcea, intrunit in sedinta ordinaré din data de 28
aprilie 2023, la care participd un numar de 32 consilieri judeteni din
numarul total de 32 consilieri Tn functie si Presedintele Consiliului Judetean
Vélces;

Avand in vedere Propunerea Presedintelui Consiliului Judetean
Valcea, inregistrata sub nr. 6941 din 12 aprilie 2023;

Tindnd cont de Referatul de aprobare al Presedintelui Consiliului
Judetean Valcea, Tnregistrat sub nr. 6942 din 12 aprilie 2023;

Tindnd cont de Raportul de evaluare nr.128 din 31 octombrie 2022,
intocmit de catre ing. Prundeanu Mihai-Adrian, evaluator autorizat, expert
tehnic judiciar, membru titular ANEVAR, cu sediul in comuna Vladesti, str.
Principald, nr.171, judetul Vélcea, precum si de adresa APAVIL S.A.
nr.32429 din 22 noiembrie 2022, inregistrata la Consiliul Judetean Vélcea
sub nr.21589 din 22 noiembrie 2022, prin care este comunicat studiul de
fezabilitate, extrasul din studiul de fezabilitate (pag.14) si planui de
Tncadrare Tn zon3;

Vazand Procesul-verbal de negociere inregistrat [a Consiliul Judetean
Valcea cu nr.4972 din 16 martie 2023;

Ludnd in considerare Raportul de specialitate al Directiei Generale
Administratie Locala, Directiei Generale Economice si Directiei Generale
Tehnice, inregistrat sub nr.6945 din 12 aprilie 2023, precum si avizele
comisiilor de specialitate;

In conformitate cu prevederile art.173 alin.(1) lit.”f", art.190 alin.(4) Si
art.286 alin.(1) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ale art.554
alin.(1), art.863, art.1650, art.1652 si art.1666 din Codul Civil al Roméaniei,
cu modificarile si completarile ulterioare, ale art.14 alin.(3) din Legea privind
finantele publice nr.273/2006 cu modificarile si completarile ulterioare, ale
art.1, art.5, art.6 si art.29 alin.(1) lit.”a” din Legea nr.98/2016 privind
achizitile publice, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Hotarérii
Consiliului Judetean Vélcea nr.7 din 27 ianuarie 2023, modificatd si
completata prin Hotardrea Consiliului Judetean Valcea nr.31 din 27
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februarie 2023, cu modificarile si completérile ulterioare, ale Hotararii
Consiliului Judetean Valcea nr. 240 din 08 decembrie 2022, precum si ale
Dispozifiei Presedintelui Consiliului Judetean Valcea nr.67 din 07 martie
2023;

in temeiul prevederilor art.196 alin.(1) lit."a” din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu maodificarile si
completarile ulierioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba achizitionarea de catre Unitatea Administrativ-
Teritorialda Judetul Vélcea a imobilului-teren in suprafatd de 6.819 mp,
categoria de folosintd "Pasune”, situat in extravilanul Orasului Brezoi,
Localitatea Pascoaia, punctul numit *Podul cu Bucium”, cu numar cadastral
37826, avand urmatoarele vecindtati: La nord -Lot 1 (Numéar cadastral
378295), la Est - numar cadastral 36056, La sud - Cezar Cotescu si la Vest —
Paraul Pascoaia, proprietatea domnului Deculescu Gabriel.

Art.2 (1) Se insuseste si se aproba Procesului-verbal de negociere
nr.4972 din 16 martie 2023, elaborat de Comisia de negociere constituita
prin Dispozitia Pregsedintelui Consiliului Judetean Valcea nr.67 din 7 martie
2023, prevazut in anexa |, care cuprinde oferta de pret inaintatd de catre
domnul Deculescu Gabriel, reprezentat prin mandatar Radulescu Sidonia,
in sumé de 34.095 lei si Raportul de evaluare nr.128 din 31 octombrie
2022, intocmit de catre ing. Prundeanu Mihai-Adrian, evaluator autorizat,
expert tehnic judiciar, membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, prevazut in anexa Il.

(2) Anexele | si Il fac parte integranta din prezenta hotéarare.

(3) Se aproba pretul de cumparare al imobilului-teren mentionat la
art.1, in suma de 34.095 lei fara TVA si efectuarea cheltuielilor aferente
achizitionarii acestuia.

(4) Cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare —
cumpérare in forma autentica, care cad in sarcina Unitatii Administrativ
Teritoriale — Judetul Valcea, Tn condiiiile legii, Tn calitate de cumpéréator, se
suporté din bugetul local al Judetului, Tn limitele sumelor aprobate cu
aceasta destinatie.



(5) Pretul imobilului mentionat la alin.(1) va fi platit vanzatorului prin
virament bancar, in lei, din bugetul local.

Art.3 Se aproba incheierea contractului de vanzare — cumparare, in
forma autenticd n fata Notarului Public intre Unitatea Administrativ
Teritoriala — Judetul Vélcea si proprietarul mentionat la art.1, avand ca
obiect imobilul-teren Tn suprafatd de 6.819 mp inscris in Cartea Funciara
nr.37826 Brezoi, in conditiile stabilite de prezentul act administrativ.

Art.4. Imobilul cumpérat Tn conditile prezentei hotaréari se va
inregistra ca bun apariindnd domeniului public al Judetului Valcea, la
valoarea prevazutd tn contractul de vanzare-cumparare, se va inscrie n
cartea funciard a orasului Brezoi, iar inventarul bunurilor care apartin
domeniului public al Judefului Valcea va fi actualizat in mod corespunzator.

Y

Art.5. Predarea-preluarea imobilului achizifionat n conditiile
prezentului act administrativ se face pe bazd de protocol incheiat intre
Judetul Vaélcea, prin Consiliul Judetean Valcea si domnul Deculescu
Gabriel.

Art.6 Se Tmputerniceste Presedintele Consiliului Judetean Valcea,
domnul Constantin Radulescu, pentru si Th numele Unitatii Administrativ
Teritoriale — Judetul Valcea sa realizeze toate demersurile necesare
incheierii Th forma@ autentica a contractului de vénzare — cumpérare,
semnarea acestuia, precum si a oricaror alte modificari si completari Ia
acesta.

Art.7 Secretarul General al Judetului Valcea, prin Serviciul
Cancelarie, va comunica prezenta hotarare Directiei Generale Economice,
Directiei Generale Administratie Locald, Directiei Generale Tehnice, precum
si domnului Deculescu Gabriel, Tn vederea aducerii la Tndeplinire a
prevederilor ei si va asigura publicarea acesteia pe site-ul Consiliului
Judetean Vélcea si in Monitorui Oficial al Judetului Vélcea.



Prezenta hotérare a fost adoptata cu respectarea prevederilor art. 139
alin.(2), coroborate cu ale art.182 alin.(4) din Ordonanfa de Urgentd a
Guvernului nr.57/2019 privind_Codul administrativ, cu modificérile si

PErde 33 voturi pentru, 0 voturi impotrivé
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CONSILIUL JUDETEAN VALCEA
Nr.4972 din 16 martie 2023

PROCES - VERBAL DE NEGOCIERE

incheiat astizi, 16 martie 2023, la sediul Consiliului Judetean Vélcea cu
ocazia Tintalnirii pentru stabilirea conditilor si a negocierii pretului de
tranzactionare al proprietatii imobiliare ”Imobil-teren in suprafata de 6.819 mp
situat in orasul Brezoi, satul Pascoaia, punctul Podul cu Bucium, judetul
Vilcea”.

intre:

1) UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA JUDETUL VALCEA prin
CONSILIUL JUDETEAN VALCEA, cu sediul in Ramnicu Valcea, str.General
Praporgescu, nr. 1/240595 judetul Valcea, cod fiscal 2540929, reprezentant prin
membrii Comisiei de negociere a prefului de cumparare a imobilului-teren in
suprafatd de 6.819 mp situat in orasul Brezoi, satul Pascoaia, punctul Poduf cu
Bucium, judetul Vélcea”, proprietatea domnului Deculescu Gabriel, constituita
prin Dispozitia Presedintelui Consiliului Judetean Vélcea nr. 67 din 07 martie
2023, formata din urmatoarele persoane:

1. Liviu Constantinescu - Sef serviciu - Presedinte
Directia Generala Tehnica

2. Alexandru Ghita - Consilier - Membru
Directia Generala Tehnica

3. Nicolae Radu ~ Consilier - Membru
Director Generala Tehnica

4. Emilian-Laurentiu Neagu - Consilier juridic - Membru
Directia Generala Administratie Locala

5. Mihai Gruitoiu ‘ - Consilier - Membru

Directia Generala Economica

2) DECULESCU GABRIEL, cu domiciliut in municipiul Bucuresti, strada Cavafii
Vechi nr.5, etaj 1, ap.8, sector 3, CNP 1680316423015, in calitate de, proprietar
al imobilului imobilului-teren in suprafata de 6.819 mp situat in orasul Brezoi, satul
Pascoaia, punctul Podul cu Bucium, judetul Vélcea, identificat prin nr.cadastral
37826, inscris in cartea funciara nr.37826 Brezoi, reprezentat prin imputernicita
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Radulescu Sidonia, conform procurii speciale autentificatd prin Tncheierea de
autentificare nr.1346 din 22 octombrie 2022 a BNP Constantinescu Ana
Loredana din orasul Brezoi, judeful Vélcea.

Avand in vedere:

> Intentia de valorificare a demersurilor realizate pana in prezent de catre
Consiliul Judeiean Valcea pentru achizitionarea proprietatii imobiliare
“Imobil-teren Tn suprafatd de 6.819 mp situat Tn orasul Brezoi, satul
Pascoaia, punctul Podul cu Bucium, judetul Vélcea”,

» Hotararea Consiliului Judetean Valcea nr.31 din 27 februarie 2023 prin care
au fost aprobate fonduri pentru achizitionarea acestui imobil-teren;

> Dispozitia Presedintelui Consiliului Judetean Valcea nr.67 din 07 martie
2023;

> Raportul de evaluare nr.128 din 31 octombrie 2022, intocmit de evaluatorul
autorizat Prundeanu Mihai-Adrian;

Partile au stabilit urmatoarele:

Presedintele comisiei de negociere, domnul Liviu Constantinescu, Sef
serviciu — Directia Generald Tehnica deschide sedinta, prezentadnd pe scurt
scopul acesteia, demersurile realizate pana in prezent pentru asigurarea
finantarii achizitiondrii acestui imobil, modul de organizare al procedurii de
negociere s$i membrii comisiei, Tnmanand reprezentantului domnului Deculescu
Gabriel un exemplar din Dispozitia Presedintelui Consiliului Judetean Valcea
nr.67 din 25 august 2021.

in continuare, presedintele comisiei de negociere face vorbire despre
intentia Consiliului Judetean Vélcea de achizitionare a acestui imobil-teren, aflat
in prezent in proprietatea domnului Deculescu Gabriel.

De asemenea, domnul Liviu Constantinescu a precizat ca, avand in vedere
ca stabilirea valorii terenului se poate realiza de catre o persoana autorizatd, a
fost elaborat de catre evaluatorul autorizat Prundeanu Mihai-Adrian Raportul de
evaluare nr.128 din 31 octombrie 2022, cu privire la stabilirea valorii de piata a
imobilului “TEREN n suprafatd de 6.819 mp situat in orasul Brezoi, satul
Pascoaia, punctul Podul cu Bucium, judetul Valcea™.

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare rezultatéd in urma evaluérii a fost
de 5,80 lei/mp, la care se adaugad TVA. Tinand cont de faptul ca asupra terenului
sunt necesare efectuarea unor lucrari de amenajare, suma oferitd de Unitatea
Administrativ-Teritoriala Judetul Valcea pentru cumpérare este de 5 lei/mp, la
care se adauga TVA.



Membrii comisiei au tinut de asemenea sa precizeze reprezentantului
domnului Deculescu Gabriel ca institutia pe care o reprezintd este o persoana
juridica de interes public, iar limitele negocierii purtate cu privire la valoarea de
cumparare a imobilului sunt determinate de existenta sursei de finantare in
bugetul Judetului Valcea si de valoarea stabilita prin raportul de evaluare.

Astfel, domnul Liviu Constantinescu precizeaza faptul ca oferta comisiei de
negociere este de 5 lei/mp , la care se adauga TVA, urmand ca aceasta sa fie
analizata de proprietar.

Ca raspuns reprezentantul domnul Deculescu Gabriel a afirmat ca oferta
de 5 lei/mp, faré TVA, este una rezonabild si ca are acceptul proprietarului.

Valoarea totala de achizitie a terenului va fi de 34.095 lei, fara TVA,
respectiv 40.573 lei cu TVA.

Un exemplar al procesului-verbal de negociere incheiat in data de 16 martie
2023 va fi transmis reprezentaniei legale a domnului Deculescu Gabriel,
respectiv doamnei Radulescu Sidonia, in calitatea sa de mandatar special al
acestuia.

Drept pentru care s-a incheiat prezentul proces-verbal in 2 exemplare, céte
unul pentru fiecare parte.

CONSILIUL JUDETEAN VALCEA

1. Liviu Constantinescu - Sef serviciu ’
Directia Generala Tehnica

2. Alexandru Ghita - Consilier
Directia Generala Tehnica

3. Nicolae Radu - Consilier
Director Generala Tehnica

4. Emilian-Laurentiu Neagu - Consilier juridic
Directia Generald Administratie Locala

5. Mihai Gruitoiu - Consilier
Directia Generala Economica @

PROPRIETAR Deculescu Gabriel,

prin reprezentant Radulescu Sidonia
C‘ % 3
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PRUNDEANU MIHAI-ADRIAN
EVALUATOR AUTORIZAT
EXPERT TEHNIC JUDICIAR

SEDIUL: VLADESTI, STRADA PRINCIPALA, NR. 171 {fostd goseaua Ofinegti, nr. 414), JUDETUL VALCEA
TELEFON: 0350.809.322, 0740.228.591, email: mihai.prundeanu@gmail.com

Nr. 128 din 31 octombrie 2022

RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETiﬂ,:II IMOBILIARE DE TIP TEREN LIBER,
SITUAT IN BREZOI, SATUL PASCOAIA,
PUNCTUL "PODUL CU BUCIUM”,
JUDETUL. VALCEA

BENEFICIAR
CONSILIUL JUDETEAN VALCEA

EVALUATOR AUTORIZAT
ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEANU

OCTOMBRIE 2022
EXEMPLAR 3

Aceastd evaluare poate fi folosita n exclusivitate pentru scopul in care este in mod specific furnizatd, conform prevederilor contractuale.
E= nu poate fi reprodusa, copiats, imprumutati sau intrebuintat’ integral sau partial, direct sau indirect in alt scop, sau de catre altd
persoand decdt de cifre heneficiarul gi destinatarul sdu f&ra permisiunea prealabild a evaluatorului, ing. Mikai Adrian Prundeanu,
acordats lagal, In scris,



BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN VALCEA
IMOBIL EVALUAT: TEREN LIBER, Brezoi, satul Pascoaia, punctul "Pedul cu Bucium®, judetul Valcea

{ DECLARATIE DE CERTIFICARE

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

De asemenea certific cd analizele, opinile i concluziile prezentate sunt limitaie de
ipotezele considerate gi de conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii $i concluzii
personale, neinflueniate de nict un factor perturbator extern principiilor de evaluare.

in plus, certific c& nu am nici un interes prezent sau de perspectivd fatd de
proprietatea imobiliaréd ce face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate.

Evaluarea se conformeazd Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022,
conforme cu Standardele Internationale de Evaluare IVS 2020.

Evaluatorul dispune de competeniele profesionale cerute de standardele
profesionale amintite, este independent i nu are conflicte de interese actuale sau posibile
in legatura cu proprietatea evaluata sau cu pariile interesate.

Suma ce-i revine evaluatoruiui pentru prestatia sa nu are nici o legétura cu valoarea
de piatd estimatd In cuprinsul lucrarii, fiind stabilitd Thainte de efectuarea lucrarii i
bazandu-se exclusiv pe volumul de muncéd 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.

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

Conceptul de géndire critica a stat {a baza iniregii lucrari, el regasindu-se aplicat in
toate capitolele acesteia.

OCTOMBRIE 2022 EVALUA
RAMNICU VALCEA ING. MIHAIADBAANRRUSREANU

~alabil 2022 N
Jbecaparea ¥
* ANSVAR X

MOTTO:

~Cdand prezint fapte pe care le cunosc, condiser cd ar trebui s& fiu crezut”.
Winston Churchil, Memories, lll, |, pp. 51 - 56

DATA EVALUARII: 31 octombrie 2022 Evaluator Aulorizat PRUNDEANU MIHAI ADRIAN



BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN VALCEA
IMOBIL EFALUAT: TEREN LIBER, Brezoi, satul Pascoaia, punctul "Podul cu Bucium”, judetul Valcea

1 i i} CUPRINS o
ICAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE _ 5
1.1. Identificarea proprietatii 5
1.2. Data evaluarii 5
1.3. Amplasament )
1.4. Scopul evaluarii 5
1.5. Definirea valorii estimate gi exprimarea acesteia 6
ICAPITOLULW __ TERMENIDE REFERINTAAIEVALUARN _ 7]
2.1. Conformitatea cu Standardele ANEVAR 7
2.2. Ipoteze si ipoteze speciale 7
2.3. Surse de informare 10
24. Precizari suplimentare 10
[CAPITOLUL 1if PREZENTAREA PROPRIETATII EVALUATE 12}
3.1. Dreptul de proprietate evaluat 12
3.2. Identificarea proprietatii 12
3.3. Descrierea zonei 12
3.4. Descrierea terenului 13
CAPITOLULIV _  ANALIZAPIETEl . 14,
4.1. Analiza pietei — date generale 14
4.2. Definirea pietei specifice 15
4.3. Analiza cererii 16
4.4. Analiza ofertei 16
4.5. Analiza echilibrului pietei 17
ICAPITOLULY ~ ANALIZA CELEIMAIBUNE UTILIZARI 19
5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber 19
5.2. Cea mai buna utilizare a proprietatii construite 20
JCAPITOLUL VIi ESTIMAREA VALORII PROPRIETATII 21!
6.1. Estimarea valorii terenului 21
I[CAPITOLUL Vil ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 25|
7.1. Recapitularea rezultatelor 25
7.2. Reconcilierea valorilor si concluzii 25
Bibliografie 26

DATA EVALUARIL; 31 octombrle 2022 Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIHAT ADRIAN



BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN VALCEA
IMOBIL EVALUAT: TEREN LIBER, Brezol, satul Péscoaia, punctut "Podul cu Bucium®, judetul Valcea

IANEXE
ANEXAnr. 1: Ordinul Institutiei Prefectului Judetului Valcea
ANEXA nr. 2: Act de dezmembrare
ANEXA r. 3: Plan de amplasament si delimitare
ANEXA nr. 4: Certificat de urbanism
ANEXA . 5: Imagini fotografice
ANEXA nr. 6: Localizare amplasament
ANEXAnr. 7: Grila date de piaia terenuri libere situate in extravilan

DATA EVALUARI! 31 cotombrie 2022 Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIHAT ADRIAN



BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN VALCEA
IMOBIL EVALUAT: TEREN LIBER, Brezoi, satul Pdscoaia, punctul "Podul cu Bucium®, judetul Valcea

ICAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE |

BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN VALCEA, cu sediul in municipiul Ramnicu
Vélcea, strada gen. Praporgescu, nr. 1, judetul Valcea, reprezentat de
catre domnul Constantin Radulescu — presedinte si Vasilica Mazilu -
director general

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

ANEVAR si expert tehnic judiciar, cu sediul in comuna Viidest, sir.
Principald, nr. 171 (fostd soseaua Oldnegti nr. 414), judeful Vélcea, cod pogtal
247740 Tel. 0350.809.322; 0740.228.591, e-mail: mihal.prundeanu@gmail.com

| 1.1. _ IDENTIFICAREA ACTIVULUI |

. Proprietatea de evaluat este o proprietate imobiliara de tip teren liber, situatd in
orasul Brezoi, satul Pascoaia, punctul ” Podul cu Bucium”, judetui Vaicea.
Dreptul de proprietate asupra proprietétii imobiliare de evaluat este detinut integral
de catre domnu! Deculescu Gabriel, cu domiciliul in Bucuresti.

! 1.2. DATA EVALUARII |

Evaluarea proprietaiii s-a realizat in lunile octombrie 2022, luéndu-se in calcul
urmatorul curs valutar: 1 EURO = 4,9128 LEl (cursul din 31.10.2022 - data inspectarii
proprietatii).

Inspectia proprietatii imobiliare s-a desfagurat in data de 31 octombrie 2022 in
prezenta reprezentantilor Consiliului Judetean Valcea.

Finalizarea raportului de evaluare s-a facut in data de 9 noiembrie 2022.

® 1.3. AMPLASAMENT |

Proprietatea imobiliard (activul) ce face obiectul acestei lucrdri este situatd in
extravilanul satului Pascoaia. Amplasamentul este situat pe malul estic a paraului
Péscoaia, la circa 500 — 600 m nord de confluenta cu raul Lotru (vezi si localizarea Google
din Anexa nr. 6).

1.4. SCOPUL EVALUARI |

premn—r

Acest raport de evaluare a fost elaborat la cererea beneficiarului, Consiliul Judetean

Valcea, cu scopul de a estima valoarea de piaid la data de 31 octombrie 2022 in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, a imobilului teren

liber cu suprafata de 6.819 mp, amplasat in extravilan si situat in orasul Brezoi, satul
Pascoaia, punctul "Podul cu Bucium”, judetul Vilcea, in_vederea achizitionarii

acestui imobil.

DATA EVALUARIL 31 octombtie 2022 Evaltalor Atforizal PRUNDEANU MIHA] ADRIAN



BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN VALCEA
IMOBIL EVALUAT: TEREN LIBER, Brezoi, satul Pascoaia, punctul "Podul cu Bucium”, judetul Valcea

11.5. DEFINIREA VALORII ESTIMATE $1 EXPRIMAREA ACESTEIA |

Definirea valorii de piaia, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor,
editia 2022, este “Suma estimata pentru care un activ sau o daforie ar putea fi
schimbat(a), la data evaludrii, infre un cumpadrator hotarit si un vanzator hotarét,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare de tip teren liber cu suprafata de
6.819 mp, amplasat in extravilan si situat In orasul Brezoi, satul Pascoaia, punctul "Podul
cu Bucium”, judetul Valcea, la data de 31 octombrie 2022, a condus la obiinerea unei
valori de pia{a de:

8.000 euro echivalent cu 39.300 lei,

adica la o valoare de piata unitara de:

1,17 euro/mp echivalent cu 5,8 lei/mp

Valorile nu contin T.V.A..

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

- valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditile si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

- cursul de schimb folosit este de 4,9128 lei pentru 1 euro;

- valoarea estimatd in EURO este valabila atat timp c&t conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea terenului, starea pietii, nivelul cererii i 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 reprezintd perceptia
evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obiinut intr-o tranzactie obiectiva.

Raportul de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare a
Bunurilor — editia 2022, a recomandarilor i metodologiei de lucru recomandata de catre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizaii din Romania).
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iCAPITOLUL Ii TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARII |

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului,
Consiliul Judetean Valcea, cu scopul de a estima, la data de 31 octombrie 2022, valoarea
de piatd a imobilului de tip teren liber cu suprafata 6.819 mp amplasat in extravilan si
situat in orasul Brezoi, satul Pascoaia, punciul "Podul cu Bucium”, judetul Valcea, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, in vederea
achizitionarii acestui imobil.

Prezentul raport de evailuare 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 alti data valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbéari
materiale in condifille pietei sau in caracteristicile proprietaii.

Raportul de evaluare sau oricare referire la acesta nu poate fi inclusa Intr-un
document destinat publicitdfii 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 meniionate mai sus atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor legat de eventuala
comercializare a proprietatii imobiliare Th cauzd. Raportul este confidential pentru
destinatar $i evaluatorul nu accepid nici o responsabilitate peniru nici o persoana,
niciodata si Tn nici o circumstanta.

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

I 2.1. CONFORMITATEA CU STANDARDELE ANEVAR |

La elaborarea lucrdrii s-au avuf Tn vedere urmatoarele standarde si ghiduri
metodologice de evaluare:;

- SEV 100 - Cadru general,

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

- SEV 102 - Implementare (IVS 102);

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 105 ~ Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare ({vS 230);

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

[ 2.2. IPOTEZE $1 IPOTEZE SPECIALE |

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

Nu s-au desfagurat investigaiii oficiale Tn legaturd cu drepturile de proprietate
asupra activului (proprietatii), ci ne-am bazat pe informatiile furnizate de client.
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Nu am desfisurat investigatii oficiale la Autoritatile locale de urbanism cu privire la
situaiia urbanistica a proprietaii, ¢ci ne-am bazat pe informatjile furnizate de client.

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

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informatii
sau document pus la dispozifie de cafre 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, conditile sau situatile care
afecteaza subiectul pe care nu le-am verificat ca parte din procesul de evaluare, ci pe care
le-am tratat ca "presupunere considerata reald”. In cazul in care oricare dintre aceste
premise se dovedeste a fi incorectd, atunci evaluare va fi revizuita.

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

Valoarea opinatd in raportul de evaluare esie estimatd in condifiile realizarii
ipotezelor care urmeazé 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 ardtate expres pe
parcursul raporiului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare, Daca
se va demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este realizat raporiul si care sunt
detaliate n cele ce urmeaza nu este valabili, valoarea estimata este invalidata.

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

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietaii.

Se presupune ca ioate studiile ingineresgti 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 raportuiui in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nici o informaile privitoare la faptul ca proprietatea ar fi
traversaid de refele magistrale de utilitdli sau zone de restrictionare care ar limita
dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in rapott; in urma inspectiei pe teren nu au
fost descoperite indicii care s& arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nici o
investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care sa certifice dacd proprietatea este afectatd de o astfel de
restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar
imbunatatirile sale ca si contribufie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului si
Tmbunatatirilor acestora nu trebuie utilizate Tn legatura cu alte evaluari si sunt invalide daca
sunt astfel ufilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai Th cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu irebuie 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 parii care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizatd, conform informafillor primite de Ia
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proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie infeles cd ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietdtii si nu s-a intenfionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor, altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenia
unor astfel de deterioréri care nu au fost puse n 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 conditli ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumé nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.
Cu ocazia inspectiei nu am fost informafi despre exisienia pe amplasament a unor
contaminanti. Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existeniei altor contaminanij.

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

Se presupune utilizarea terenului, a Tmbunatatirilor acestuia si a constructiilor in
interiorul limitelor si granifelor proprietaiii aga cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
condiiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evalué&rii.

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

Orice referinta In acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinia, varsta sau sex
sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. S-a considerat ca acesie date
prezentate nu au nici un efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate.

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

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

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii/proprietatilor. Dimensiunile
proprietdtii 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 informatji, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si
de Tncredere gi nu Tsi asuma nici o responsabilitate Th cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau

vecinataii care sa afecteze proprietatea evaluata.
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Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi
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
consulfanta sau sa depuna marturie in instania 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 faré 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 n
ipoteza neexisteniei nici unei diferente intre situatia juridicd de la data evaluarii si
documentele furnizate, beneficiarul si clientul fiind singurul responsabil pentru

. corectitudinea acestora.

! 2.3. SURSE DE INFORMARE |

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate documente puse
la dispozitie din urméatoarele surse:
1. Beneficiar:
- act de proprietate (Ordin al Prefectului);
- act de dezmembrare;
- plan de amplasament si delimitare;
- certificat de urbanism;
2. Agentii imobiliare din municipiul R&mnicu Valcea;
3. ANEVAR - Buletine informative;
4. Comisia Nationala de Statistica — buletine informative,;
5. Site-uri de publicitate imobiliara, reviste de specialitate, ziare de mica publicitate;

L 2.4. PRECIZARI SUPLIMENTARE . |

Prezentul raport a fost realizat In concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania, si cu ipotezele si ipolezele 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 obfinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evalurii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitari.

Proprietatea a fost inspectatd personal (proprietarul nu a permis inspectarea
interioard) de catre evaluator, astfel Tncat inspectia imobiluiui s-a efectuat numai la
exterior.
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n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici
unei alte persoane.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, a ndeplinit
ceriniele programului de pregatire profesionald continua al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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ICAPITOLUL I  PREZENTAREA ACTIVULUI EVALUAT T

| 3.1. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT !

Dreptul de proprietate asupra terenului cu suprafaia de 6.819 mp amplasat in
extravilan si situat in orasul Brezoi, satul Pascoaia, punctul "Podul cu Bucium”, judetul
Valcea evaluat in aceasta lucrare este detinut integral de caire domnul Deculescu Gabriel.

Aceasta deiine dreptul deplin de proprietaie asupra bunuiui imobil mentionat
anterior in baza Ordinului Institutiei Prefectului Judetului Valcea nr. 576/19.11.2021 si a
Actului de dezmembrare cu incheiere de autentificare nr. 1295/18.10.2022 prin BIN
Constantinescu Ana-Loredana din Brezoi, documente anexate la prezenta lucrare.

| 3.2, IDENTIFICAREA PROPRIETATI l

Activul (proprietatea imobiliara) evaluat este situat pe teritoriul orasului Brezoi, satul
Pascoaia, pe malul estic a paraului Pascoaia, la circa 500 - 600 m nord {in amonte) de
confluenta cu raul Lotru.

Imobilul este inscris In Cartea Funciara 37826 a localitatii Brezoi si are numarul
cadastral 37826.

I 3.3. DESCRIERE ZONEI Iz

Orasul Brezoi este situat Tn nord-estul judetului Vaicea, la confluenta raului Lotru cu
raul Olt, in cea mai mare depresiune intercarpatica, cunoscuid sub numele de Tara
Lovistei. Orasul este inconjurat de paduri de conifere.

Este format din localitatea de resedinta — Brezoi si satele componente: Calinesti,
corbu, Draganesti, Golotreni, Pascoaia, Proieni, Valea lui Stan si Varatica.

Orasul Brezoi se afla situata la 35 km fata de Ramnicu Valcea si la 66 km de Sibiu.

Accesul la oras se poate face prin ramificatia DN-7A (soseaua Brezoi-Voineasa—
Petrosani) a soselei Ramnicu Vélcea — Sibiu (DN-7) sau pe calea ferata, statia aferenta
purtand numele de Lotru.

Localitatea, datoritad faptului ca se afld intr-o pozitie centrald, a fost de-a lungul
timpului resedinta de plasa si de raion. Importanta Brezoiului Th zona a fost determinata si
de aparitia unei puternice industrii forestiere care a adus buné&stare locuitorilor asezarii,
indiferent de etnie sau religie.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului Brezoi se ridica la
6.022 de locuitori, Th scadere fatd de recensd@mantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 6.859 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (85,3 %) cu o
minoritate de f{igani (8,78 %). Pentru 5,51 % din populatie, apartenenta etnicd nu este
cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (90,77
%), cu o minoritate de penticostali (2,09 %). Pentru 5,58 % din populatie, nu este
cunoscuta apartenenta confesionala.

La sfarstul anilor 1960, inceputul anilor 1970 si in continuare, odatd cu aparitia
constructiilor hidroenergetice de pe raul Lotru, viaia localitiii a suferit un reviriment
datoritd oferirii de noi locuri de munca pe o perioada de peste 15 ani, realizandu-se astfel
importante amenajari urbane.

Satul Pascoaia este situate la circa 10 km vest de orasul Brezoi.
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H

La recensamantul din 2002 avea o populatie de 211 locuitori.

Zona din apropriere are o situare periferica Th cadrul satului Pascoaia, pe malul
estic al paraului Pascoaia, nebeneficiind de vecinatatea unor amplasamente specn‘" ice unei
zone populate.

L.a sud de proprietate este amplasat satul de vacanta "Fratii Jderi Uropla Verde”.

Singura dotare edilitard de care beneficiazd zona este reteaua publlca de
electricitate. |

Drumul de acces este pietruit.

Esie o zona relativ cautatzd din satul Pascoaia pentru amplasamente de tip turistic
sau agroindustrial.

Exista retea de fransport in comun la circa 700 — 800 m.

Terenurile libere, pe care sa se poata construi fara restrictii sunt cautate

Planurile de urbanism nu prevad pentru perioada urmatoare schlmban deosebite
ale zonei (largiri de strazi, ecologizari zonale etc.). ‘

In vecinatate nu sunt situate locuinte individuale si nici spatii comermale sau sediile
unor institutii. |

3.4. DESCRIEREA TERENULUI

Terenul aferent proprietétii evaluate are o forma relativ regulats, aproximativ cea a
doua patrulatere alaturate. Nu este delimitat prin imprejmuiri.

Situarea este la circa 500 — 600 m nord de confluenta paraului Pascoaia cu raul
Lotru. )

Este incadrat in categoria de folosintd pasune. in realitate este in curs de
impadurire spontana. |

Suprafata terenului este de 6.819 mp si nu are o deschidere la strada (drum public
sau privat). ;

Accesul se face din drumul public (sirada Valea Pé&scoaia), drum pietruit, prin
traversarea prin vad a paraului Pascoaia.

Este marginit la vest de valea paraului Pascoaia, iar in celelalte parti de proprietati
private, conform planului de amplasament si delimitare.

Terenul este relativ plan, cu denivelari. Este acoperit cu aluviuni si vegetatie
spontana (arboret tanar).

Drumul de acces si reteaua de energie electrica sunt situate la circa 50 — 75 m vest,
pe malul drept al paraului Pascoaia.

Terenul proprietatii este liber, fara constructii si nu este traversat sau subtraversat
de retele publice sau private de utilitati.
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ICAPITOLUL IV ANALIZA PIETEI ]

1' 4.1. ANALIZA PIETEI - DATE GENERALE 1

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

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

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

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

Cererea si oferta de proprietati imobiliare poate tinde catre un punct de echiiibru,
dar acest punct este teoretic si rareori esie atins, Tn realitate existand Tntoideauna un
decalaj intre cerere si oferta.

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

Cumparatorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informaii, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent si in condiii de ioiald fransparenta. Astfel, de mulie
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 §i, de obicel, procesul de vanzare este indelungat.

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

in ceea ce priveste preturile de tranzactionare a imobilelor rezidentiale si
nerezidentiale la nivel national, cele mai recente date publicate de Institutul National de
Statistica (INS) releva, pentru al ireilea trimestru din 2021, o crestere anuala de 3,9 %, in
timp ce media europeana a fost de 4,1 %.

Legile economiei se aplica si in piata imobiliara: preturile au crescut mai mult pentru
ca s-a micsorat oferta de proprietati ofertate la vanzare. Oferta in al patrulea trimestru din
2021 a scazut cu 18 % fata de anul anterior gi cu 58 % din 2014.

Desi concurenta pentru achizitia de proprietali nerezidenfiale a crescut,
cumpdratorii nu actioneaza sub presiune, perioada de vanzare a crescut in 2022.

Deficitul de oferte existente este si motivul pentru care anul trecut s-au vandut
540.000 de imobile, cu 4,1 % mai putin decat in 2020. Desi mai putine decat in 2020,
totusi tranzactiile au avut un trend crescator pe intreg parcursul anului 2021. De remarcat
polarizarea puternica (peste 50 % din tranzactiile la nivel national se fac in sase judete -
Timis, Cluj, lasi, Bragsov, Constanta, Ilfov - $i In Bucuresti) si evoidtiile diferite la nivel
regional {cresteri puternice Th Bucuresti +21 %, judetul lifov +17 % si judetul Bragov;
scaderi importante n judetele Constanta -28 % si lagi -292 %).

14
DATA EVALUARII: 31 octombrie 2022 Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIHAT ADRIAN




BENEFICIAR: CONSILIUL JUDETEAN VALCEA
IMOBIL EVALUAT: TEREN LIBER, Brezoi, satul Pascoaia, punctul "Podul cu Bucium®, judeful Valcea

Tranzactile din 2022 vor depinde de fluxul de proprietati rezidentiale si
nerezidentiale listate la vanzare. Din pacate, in trimestrul patru din 2021 au fost listate in
piata cu 33 % mai putine proprietati decat in anul anterior.

Piata imobiliara nu a ramas neinfectatd de virusul chinezesc, ci, dimpotriva, resimte
deja febra pandemiei si se pare ca, potrivit specialigtilor, 1si va reveni mai greu decat
economia.

Implicatiile sociale si efeciele asupra pietei imobiliare a COVID-19 ar putea fi
resimtite si Th anii urmatori, deoarece vor avea loc schimbari semnificative asupra modului
de a trai si de a lucra, apreciaza expertii din cadrul JLL. Acestia aratd cd munca la
distantd, cumparéturile online, deglobalizarea lanturilor de aprovizionare, initiativele de
sustenabilitate i integrare a tehnologiei ar putea fi modificate fundamenial de aceasta
criza globala.

De asemenea conflictul militar din Ucraina a avut un impact dur asupra economiei
in general, dar si asupra pietei imobiliare si ale carui rezultate incd nu pot fi inca
cuantificate. Criza econimica produsa dar si indusa atat de factori politici statali cat si de
catre factori economici multinationali este inca la inceput.

Un alt factor cu implicatii asupra economiei dar si pietei imobiliare este criza
energetica indusa de anumiti factori geopolitici, care a dus deja la efecie marcante asupra
preturilor materialelor, carburantilor, energiei si nu numai. Efectele acesior manevre
speculative sunt capabile s& modifice radical evolutia economiei mondiale, generand o
criza cu efecte globale.

Cresterea ratei inflatiei a atins valori de neinchipuit cu putin timp in urma. Ea a fost
cauzatd de alfuxul monetar generat de caire guverne in timpul crizei sanitare, dar si
datorita liberalizarii preturilor la energie.

Noua criza ce se prefigureaza, anuntata atat de factori politici cat si de diversi
vectori informationali, poate fi generatoarea unui intreg evantai de crize, atat de ordin
economic, politic, social si de alte categorii.

L 4.2. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE ]

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobitului evaluat, s-au luat Tn calcul
urmatorii factori:

1. Tipul proprietatii analizate: proprietate imobiliard de tip teren liber;

2. Caracteristicile proprietatii: teren liber extravilan;

3. Aria pietei definite din punct de vedere geocgrafic este o piata rurald, din zona
satului Pascoaia,

4, Proprietati similare/comparabile avand o atractivitate la concurenfa, cu aria
analizatd sunt proprietétile imobiliare situate in zona vaii Lotrului inferior.

Proprietatea subiect fiind o proprietate de tip teren liber extravilan, piata specifica
proprietatii este cea a proprietéiilor similare — terenuri libere extravilane din zona satului
Pascoaia, dar si din proprietafile de substitutie (terenuri libere extravilane) localizate in
zone similare ca si atractivitate din zona Lotrului inferior.

Piata proprietéiiilor de tip teren liber a cunoscut o lunga perioadé de crestere dupa
refrocedarea proprietatilor survenitd dupa anui 1990. De la un an ia aitul preturile de
franzactionare au crescut. Cele mai ridicate preturi au fost in a doua parte a anuiui 2007.
fncepand cu anul 2008 cererea pentru spati comerciale s-a redus pe fondul crizei
economice care a inceput sa se resimta tot mai tare gi in judeful Valcea. Criza economica
care a inceput sa se simtd la finalul anului 2008 a coniribuit suplimentar la scaderea

cererii. Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca proprietatile au fost afectate in
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mod diferit, Tn functie de tipul proprietdtii, localizare, calitatea proprietati. Numarut
tranzactilor a scdzut, cererea solvabila fiind diminuatd de dificultatea crescandid a
accesului la finantare, de lipsa banilor din piat& si de incertitudinite fot mai ridicate.

| 4.3. ANALIZA CERERII |

Cererea reflectd nevoile, doriniele, puterea de cumpéarare si preferiniele
consumatoritor.

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

Avand in vedere cele mentionate anterior se poate concluziona ca iegirea din criza
economicd si cresterea nivelului veniturilor la nivelul intregii {ari conduce la o crestere a
cererii de spatii comerciale indiferent de tipul acestora.

. Luénd In considerare amplasarea proprietatii si {inand cont de caracteristicile sale
intrinseci (stare fizica, facilitati si utilitdti existente, amplasament ia un drum judetean) 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 juridice sau
personae fizice implicate in domeniul turismului rural, in domeniul industrial (prelucrarea
lemnului sau al producerii de energie electricd) sau agriculturd (cresterea animalelor). In
ceea ce priveste Inchirierea sau concesionarea unor proprietafi similare cu cea analizata
potentialii chiriagi sunt din randul firmelor sau al persoanelor fizice implicate Tn domeniul
turismului rural, in domeniul industrial (pretucrarea lemnului sau al producerii de energie
electrica) sau agricultura (cresterea animalelor).

Referitor la comportamentul consumatorului, se constatd o schimbare a acestuia,
fatd de perioada anterioara. Fata de perioada de boom, cand decizille de achizitiile se luau
rapid, sub presiunea timpului si a preturilor in rapidd ascensiune, astazi cumpdaratorii 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 imobilelor pe care vor s le cumpere. Din punciul de vedere al localizéarii,

. terenurile libere cu destinafie comerciatd pentru turismul rural reprezinia un punct relative
important de atractie.

Cererea pentru proprietdfi imobiliare similare este relativ restransi, urmare a
Tnaspririi condifiilor de creditare ca urmare a cresterii dobanzilor.

in concluzie, putem aprecia ci cererea solvabild (formata atat din firme dar si din
personae fizice implicate Tn domeniul turismului, al prelucrarii lemnului sau al cresterii
animalelor) este Tn crestere, bazata pe tendinta ugoara de dezvoltare economicé locala.

] 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 pref si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Piata imobiliard din judetul Vélcea a cunoscut ¢ dezvoltare pe toate segmentele
sale; rezidential, comercial sau industrial. in ultimii 10 ani cele mai mari investitii s-au facut
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in zona comerciald. Dezvoliarea zonelor comerciale sau industriale de la periferia
municipiului Ramnicu Valcea si din apropiere se datoreazé venirii unor mari companii din
alte judete sau din stréinatate pe piata locald si in acelagi timp a introducerii noii legislatii
privind mediul prin care platformele industriale din interiorul oragului urmeaza sa fie
"mutate” in parcurile indusiriale. Piata spatiilor industriale este reprezentata de Zona
Industriala Sud, zona preferatd de majoritatea companiilor (peste 30 de companii), si de
cele doua parcuri industriale din Budesti si Bujoreni.

Ofertele de proprietati de tip teren liber provin din partea detinatorilor de astfel de
imobile, persoane juridice sau fizice detindtoare de astfel de imobile.

Oferta de proprietati este nsd in continuare limitatd la vanzare iar conditiile
netransparente. Au putut fi fotusi selectate date de piatd coerente, verificabile si Tn
cantitate suficiente despre proprietati similare ofertate pentru vanzare.

Segmentul proprietatilor imobiliare de tip simitar este in stagnare pentru zona rurala
a judetului Valcea, fiind influenfatd de potentialul economic relativ limitat al zonei, de
capacitatea amplasamentelor existente de a reusi sa acopere necesarul in zona rural3,
dar si de puterea de cumparare submedie la nivelul judetului.

| 4.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI ;

In ceea ce priveste echilibrul piefei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au
inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piatd a cumparatorului incepand cu ultima
parte a anului 2008. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumparatorului s-a
realizat in contextul penuriei de capital i a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piatd - coroborat cu scdderea
numarului franzaciiilor pe segmentul imobiliar.

Din informatiile pe care le detinem, trazactiile realizate in ultimii ani cu proprietati
similare au fost reduse, piata fiind putin activa, atat pe segmentul vanzarii unor astfel de
proprietati, dar mai ales pe segmentul de inchiriere.

In baza informatiilor prezentate referitoare la tranzactii de vanzare, a informatiilor
privind oferte de proprietéti similare pentru vanzare, in urma analizei si interpretarii datelor,
in cele ce urmeaza am realizat o anaiiza de piata.

Analizand dinamica investifilor pe piata specificd se constatda cad exista un

. dezechilibru major pe aceasia piaia.

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

Pentru proprietatile imobiliare de tip teren situate ih extravilanul localitatilor situate
pe valea Lotrului inferior, din informatiile culese de pe piata imobiliard (agentii imobiliare,
vanzatori, cumparatori), privind tranzactii si oferte de vanzare cu proprietéii similare, s-au
identificat mai multe oferte, din care s-au selectat 8 comparabile evidentiate in tabelul din
Anexanr. 7.

Studiul de piat& al celor 8 oferte de vanzare terenuri libere situate in exiravilanul
localitatitor de pe valea Lotrului inferior este prezentat in continuare:

Nr. - » Suprafata { Pref oferta | Pref unitar | Mediana | Minim Maxim
crt. Detalii oferta (mp) (euro) | {euro/mp) |{euro/imp}|{eurc/mp){{euro/mp)
1 | Teren Voineasa, sat Voineasa, drum de exploatare | 39.959 | 18.319 0,46 0,82 0,46 3,11
2 | Teren Voineasa, sat Voineasa, zona Cataracte 8.368 | 4.478 0,54 0,82 (0,46 3,11
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3 | Teren Voineasa, sat Voineasa, zona Cataracte 8.368 4.071 0,49 0,82 0,49 3,11
4 | Teren Brezoi, punctul "Ostrove” 2469 | 4.016 1,63 0,82 0,46 3,11
5 | Teren Brezoi, sat Valea [ui Stan 2.130 6.615 3,11 0,82 0,46 3,11
6 | Teren Brezoi, sat Pascoaia, DN-7A 2.402 2.445 1 0,82 0,46 3,11
7 | Teren Brezoi, sat Valea lui Stan 3.845 3.913 1 0,82 0,46 3,11
8 | Teren Brezoi, Valea Dobrei 3.079 1.894 0,62 0,82 0,46 3,11

3,50

3,00

Mediana {euro/mp)

et Minim {euro/mp}

1,50 e Maxim {euro/mp)
—Series

1,00 7/ <
0,50 ===t /

2,50 /\
/ \ —— Pret unitar (eurofmp}
2,00 / \

0,00 i T ¥ T T T T 1

De mentionat c& in acest studiu de piatd s-au luat in calcul valorile de ofertare
pentru inchiriere neajustate, asa cum au fost ele inscrise de catre ofertanti.

De asemenea mentiondm c& a fost calculatd mediana matematica si nu media
aritmetica.
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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

'lpot'eze1e de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare.

Definitia CMBU (celei mai bune utilizari} conform Standardelor de Evaluare a

_Bunurilor editia 2022 este: “Cea mai buné ulilizare a unei proprietétii imobiliare, din optica

participantilor de pe piata, este utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permiséa legal,
fezabila financiar si din care rezuita cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare’.

‘Cea mai bund utilizare a unei proprietat] imobiliare frebuie sa indeplineasca patru
criterii: .

1. Permisa legal — evaluatorul trebuie sd determine care utilizari sunt permise de
lege. Trebuie sa fie analizate reglementarile privind zonarea, restricliile de construire,
normativele de construire, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturife istorice,
impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenutui
si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii,

- ete:). Se iau in consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare,

apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.).
3. Fezabili financiar — utilizérile care au indeplinit criteriile permise legal si posibile
fizic, sunt analizate, mai_departe pentru a determina dacé ar produce un venit care si

- 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 vaioare reziduald a terenului, in
concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piatd pentru aceea utilizare.

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber,

T céamai buna utﬂrZare a terenului construit.

3 e s, oo ""“P'N“’\' e "::\q‘s
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" "5.4, CEA MAI BUNA UTIL!ZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER ,[

——r—

LT —

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliherat 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 s& find cont de utilizarea actuald si de toate utilizérile potentiale. Avand in vedere
. specificul propnetatu studiate cea mai buna ufilizare a terenului este In ipoteza terenului
~construit:

- a Testul permlsmilltatu legale.
Conform’ prevederllor actualului PUG al orasului Brezoi, in vigoare la data evaluarii,

.zona este destinatd exclusiv constructiilor cu destinatie industriald, agricold sau

comerciald (de.tip turistic).

b. Testul posibilitatii fizice.

Zona in care se afla terenul de evaluat nu este expusa riscurilor de inundatii, sau
cufremure, etc.. Suprafaia si deschiderea la drum permit construirea de proprietati
industriale, turistice sau agricole. Structura geologicd a solului permite acest tip de
constructii. Utilitdtile sunt disponibile in zond si au capacitatea necesara unui
amplasament de tip industrial, turistic sau agricol.

¢. Testul fezabilitatii financiare
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Utilizarile care au indeplint deja cele doua criterii prezentate anterior sunt analizate
mai departe peniru a determina daca ar putea genera un venit care sa acopere toate
costurile de construire, Th cazul terenului liber sau de conversie Tnh cazul proprietatii
imobiliare construite. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate a fi fezabile financiar. In concluzie este fezabila dezvoltarea terenului cu
constructii si amenajéri pentru activitate industrial, turistica sau agricola.

d. Testul productivititii maxime

Pentru analiza celei mai bune utilizéri a terenului considerat a fi liber, {inand cont de
restrictiile legale, am analizat cea mai bund alternativd de construire a unei proprietati
turistice, in limitele impuse de urbanismul local.

] 5.2. CEA MA]l BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSTRUITE |

CMBU a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar trebui datd unei

proprietati imobiliare prin constructille ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica
. utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura cea mai naltd fructificare a capitalului
investit,

In urma analizei CMBU a terenului considerat liber am ajuns la concluzia ci
aceasta este pentru teren construit. Avand in vedere restrictiile impuse de PUG-ul local si
de legislatia in domeniu singurele functiuni premise pentru constructii sunt cele industrial,
turistice sau agricole.

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

- esfe permisa legal si

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

comerciala, administrativa sau socio cuiturala;

- eslte fezabila financiar deoarece venitul produs acoperd cheliuielile de

exploatare ale proprietarului;

- este maxim productiva nefiind permisa, probabila si fundamentati adecvat o alta

utilizare.

Tinand cont de ampiasamentul extravilan si de premiza de maxima productivitate,
de amplasamentul celorlalte proprietati, de pozitionarea fatd de acestea, de utilitatea

. oferita, dar si de scopul urmarit de catre beneficiar, cea mai buna utilizare a terenului
construit este cea de proprietate industriala pentru constructii hidrotehnice.
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ICAPITOLUL Vi ESTIVIAREA VALORII PROPRIETATII

Existd trei abordari ce pot fi folosite peniru a estima valoarea de piaid a unei
proprietati imobiliare: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Abordarea prin cost nu a putut fi aplicatda pentru estimarea valorii de piatd a
" terenului, fiind improprie spre aplicare unor astfel de proprietati.
Nici abordarea prin venit nu afost aplicata, datele si informatiile necesare acestei
abordari nefiind disponibile, nici pentru metoda actualizarii veniturilor, nici pentru metoda
capitalizarii veniturilor.

] 6.1. ESTIMAREA VALORII TERENULUI |

Terenul extravilan are suprafata de 6.819 mp, din categoria de folosinta pasune.

Pentru estimarea valorii terenului liber s-a utilizat metoda comparatiei directe (pe
perechi de date).

Din informatiile culese de pe piata imobiliarda (agentii imobiliare, vanzatori,
cumparatori), privind tranzactii si oferte cu proprietati similare, s-au identificat 8 oferte de
vanzare, evidentiate in tabelul din Anexa nr. 7. Dintre acestea au fost selectate 4 oferte /
comparabile, selectarea acestora a avut la bazé situarea faid de subieciul analizat si
'suprafata de teren.

In continuare este prezentatd, in tabelul urmétor, estimarea valorii de piaid a
terenului extravilan prin metoda comparatiei directe;

Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 {Comparabila 2| Comparabila 3 | Comparabila 4
Ajustdri specifice tranzactiei

Pref tranzaciie/oferta {(euro/mp} 1,63 3,11 ’ 1 1
Suprafata {mp) 6.819,00 2.469 2130 2.402 3.845

Tip tranzactie ofertd ofertd ofertd ofertd
Ajustare pentru negociere (%) -20% -20% -10% -10%
Valoare ajustare (euro) -(,3 -0.,6 -0,1 ~0,1
Valoare ajustaté (euro/mp) 1,3 2,5 0,9 0,9

Marja de negociere se coreleaza in funclie de preful solicitat, urmirindu-se aducerea
comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cit mai apropiate de realitate, adica

Justificare ajustare credibile si coerente. Ajustérile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse intre -
5% si -10%.

2 | Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Beplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) o 0 0 0
Veloare ajustatd (eurofmp) 13 2,5 0,80 0,80
Justificare ajustare Eéﬁf;ﬂlniie psgar;;n:tjl;tte;i-l fiecarei comparabile este deplin ca i in cazul proprietatii subiect,

3 | Conditii de finanfare La piata La piaa La piatad La piata La piatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (eurc) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare gjustaté (euro/mp) 1,3 25 0,90 0,90
Justificare ajustare Nu au putut fi eviden}iate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

4 | Condiii de vanzare Ohiective Obieclive Obiective Obiective Obiective
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Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 1,3 25 0,90 0,90

Justificare ajustare

necesare ajustari

Condifiile de vanzare sunt independente (cbiective) la toate comparabilele, deci nu au fost

Cheltuieli necesare imediat dupa

5 | cumpdrare Nu este cazul | Nueste cazul | Nueste cazul | Nueste cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare {euro) 0,0 0,0 0.0 0,0
Valoare ajustatd (euro/mp) 1,3 25 0,20 0,90
Justificare ajustare ;slull.lJ :tggt necesare cheltuieli imediat dupa cumparare la nici © comparabild, deci nu s-au aplicat

g | Conditii de piata 31.10.2022 Similar Sirnilar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare {euro) 0,0 0,0 0.0 0,0
Valoare ajustati (euro/mp) 1,3 25 0,90 0,90
Justificare ajustare Toate comparabilele sunt de data recentd, deci nu sunt necesare ajustari.

Ajustari specifice proprietatii

7 | Amplasament Pascoaia mai bun mai bun mult mai bun mai bun
Ajustare (%) -5% -5% -20% -5%
Valoare ajustare (euro) -0,07 0,12 -0,18 -0,05
Valoare ajustatd (eurofmp) 1,24 2,36 0,72 0,86

S-au aplicat ajustéri negative de 5 % pentru comparabilele 1, 2 si 4 {ce au un amplasament maij
Justificare ajustare bun) si ajustdri negative de 20 % pentru comparabila 3 (ce are un amplasament mult mai bun),
diferentierile filnd astfel percepute de cétre piata imobiliara.

g | Acces féré acces direct | drum de pdmént | drum pietruit | drum asfaltat | drum pietruit
Ajustare (%) -5% -10% -20% -10%
Valoare ajustare (euro) -0,07 -0,25 -0,18 -0,09
Valoare ajustatd (euro/mp) 1,17 2,11 0,54 0,77

S-au efectuat ajustdri negative de 5 % pentru comparabila 1 (accesul fécandu-se din drum
Justificare ajustare neamengjat - de pAmant), gjustdri negative de 10 % pentru comparabilele 2 si 4 (unde accesul
J se face direct din drurnuri pietruite) si ajustéii negative de 20 % pentru comparabila 3 (la care

accesu) se face din drum asfaltat), diferentierile fiind conforme cu perceplia pietei imobiliare.

9 | Topografia plan plan pantd panta lind panté
Ajustare (%) - 0% 10% 5% 10%
Valoare ajustare (euro) 0,00 0,25 0,05 0,09
Valoare ajustatd (euro/mp) 1,17 2,36 0,59 0,86

Au fost necesare ajustéiri pozitive de 10 % penifru comparabilele 2 si 4 (terenurile acestea avand
Justificare ajustare o topografie in pantd) si gjustdn pozitive de 5 % pentru comparabila 3 (terenul fiind situat Tn
pantd lind), diferentierile fiind astfel percepute de citre piata imobiliar.

10 | Ytilizare pasune fanete n;gpﬂﬁzﬁv fanefe fanete
Ajustare (%) 5% 10% 5% 5%
Valoare ajustare (euiro) 0,1 0,2 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 1,24 2,61 0,63 0,90

Au fost necesare ajustdri pozitive de 5 % pentru comparabilele 1, 3 i 4 (sunt utilizate ca faneie)

. - si ajustéri pozitive de 10 pentru comparabila 2 (terenul este incadrat parlial in categoria de

Justificare ajustare folosinta fanele si parfial in categoria de folosintd neproductiv), diferentierile fiind astfel
percepute de piata imobiliara.

11 | Suprafata (mp) 6.819 2469 2130 2402 3845
Ajustare (%) -5,00% -5,00% -5,00% -3,00%
Valoare ajustare (euro) -0,07 -0,12 -0,05 -0,03
Valoare ajustatd (euro/mp) 1,17 2,49 0,59 0,87

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari proporlionale cu diferenta de suprafatd dintre comparabile, ponderate in
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functie de informatiile reiesite din piatd si din studile de specialitate; s-a finut cont cé“
diferentierea nu este liniard. Nivelul ajustérilor a fost adoptat din studii de piatd pe baza tehnicii

\grafice.

12 | Deschidere (m) / Raportul laturilor nfa nfa n/a nfa nfa
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Valoare ajustaté (euro/mp) 1,17 2,49 0,59 0,87
Justificare ajustare Nu au putut fi evidentiate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

q3 | Utilita] fara erec}g‘gtﬂe @ | electricitate | electricitate | electricitate
Ajustare (%) 0% -5% -5% -5%
Valoare ajustare (euro) 0,00 -0,12 -3,05 -0,05
Valoare ajustata (eure/mp) 1,17 2,36 0,54 0,83

Au fost efectuate ajustdri negative de 5 % pentru comparabilele 2, 3 si 4 (au la limita de
Justificare ajustare g;%%ﬁilfat?; reteaua publicd de electrictate), difentierile fiind astfel percepute de ciire piala

14.1 | poOT nu nfa nfa nfa n/a
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare {euro) c,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustatd (euro/mp) 1,17 2,36 0,54 0,83
Justificare ajustare Nu au putut fi evideniiate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

14.2 | cut nu nfa nfa n/a n/a
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare gjustare (euro} 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustats (euro/mp) 1,17 2,36 0,54 0,83
Justificare ajustare Nu au putut fi evidentiate diferenieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

18 | Constructii pe teren liber liber liber l.e.a. 220 kVA liber
Aijustare (%) 0% 0% 10% 0%
Valoare ajustare (auro) 0,00 0,0 0.1 0.0
Valoare ajustatd (euro/mp) 1,17 2,36 0,63 0,83
Justificare ajustare clectios 4o nalth tonsiunc), diferentirle find astiol pscapite d cate Peta molnts -

16 | Alfi factori extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (eura) 0.0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustati (euro/mp) 1,17 2,36 0,63 0,83
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustir, toate terenurile comparabile fiind situate n extravilan.

Ajustare NETA -0,1 -0,1 -0,3 0,1
Ajustare NETA (%) -10% -5% -30% -8%
Ajustare BRUTA 0,26 1,12 0,63 0,34
Ajustare BRUTA (%) 20% 45% 70% 38%
Valoare ajustata (euro/mp) 1,17 2,36 0,63 0,83
Valoare unitara adoptata (euro/mp) 1,17 euro/mp
Valoare teren (euro) 8.003 rotunjit 8.000 1,17
Valoare teren (lei) 39.300 5,8
Data evaluarii: 31.10.2022
1 euro = 4,9128
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Valoarea selectatd pentru ferenul analizat este mai aproape de comparabila 1,
aceasta avand corectia totala brutd cea mai mica.

Se adopta valoarea de:
1,17 euro/mp echivalent cu 5,8 lei/mp
Adica:
8.000 euro echivalent cu 39.300 lei
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[CAPITOLUL Vil ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII E

L 7.1, RECAPITULAREA REZULTATELOR |

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

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

Valoarea de piatad unitard pentru terenul analizat, estimata utilizénd abordarea prin
piata:

Vuti = 5,8 lei/mp echivalent 1,17 euro/mp
Valoarea de piaté pentru terenui analizat, estimata utilizind abordarea prin piata;

Vii = 39.300 lei echivalent 8.000 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 pretabild abordare este abordarea prin piata, finand
cont de faptul ca piata vanzarii unor astfel de proprietati este relativ activa.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru
fiecare proprieiate comparabild analizatd. Din analiza de piatd, acuratetea informatiilor
privind franzactiile sau ofertele de vanzare este precisa.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vanzarile de astfel de imobile sunt
suficiente, credibile si verificabile. De asemenea, sunt mult mai numerocase decét
informatiile privind inchirierea unor astfel de proprietati.

| 7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORI |

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de aita
parte, scopul evaludrii si caracteristicile propriefdiii imobiliare, valoarea estimatd pentru
proprietatea in discutie frebuie sa tind seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin
piata.

Astfel:

Valoarea de piata a proprietatii de tip teren este

8.000 euro, echivalent 39.300 lei

w7 Pectyfzarast *‘
> AN"W\ :
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