b, ROMANIA
% CONSILIUL LOCAL NICOLAE BALCESCU
| Comuna Nicolae Balcescu,sat Rotarasti jud Valcea

PROIECT
HOTARAREA NR

Privind aprobarea vanzarii cu drept de preemtiune a unui teren
proprietate privata a Comunei Nicolae Balcescu, judetul Valcea, aferent
imobilelor din Cartea funciara nr. 35926 sub B6: A1.1, A1.3, A1.4, A1.5,
A1.6, A1.7,A1.8, A1.9, A1.10, situate in comuna Nicolae Balcescu, sat

Predesti, str. Bisericii, nr.1, Judetul Valcea.

Consiliul local al comunei Nicolae Balcescu, Judetul Valcea, intrunit
in sedinta ordinara din data de .......... 2023, la care participa un nr. de ....
consilieri;

Vazand ca prin H.C.L nr. 47/31.07.2023 a fost ales presedinte de
sedinta d-na consilier Petrescu Mihaela;

Luand in dezbatere :

- Referatul de aprobare al primarului localitati Nicolae Balcescu,
inregistrata sub nr. /07.08.2023.2023;

- Referatul compartimentului de specialitate nr. /07.08.2023:

- Cererea si Cartea funciara depuse de catre proprietarul
constructiilor, d-nul Gintu Cristian-Dumitru;

- Raportul de evaluare a terenului intravilan in suprafata de 20.608
m.p. intocmit de evaluator atestat, prin care se stabileste valoarea
terenului , inregistrat sub nr. 7587/25.07.2023

Avand in vedere raportul de avizare al comisiilor de specialitate

inregistrat sub nr. /.2023 precum si avizul de legalitate prezentat de
secretarul localitatii nr. /.2023;

Vazand ca s-au respectat principiile transparentei in procesul de
elaborare a proiectelor actelor normative conform Legii nr. 52/2003 privind

transparenta decizionala in administratia publica;



in conformitate cu prevederile art. 551 alin. 1), art. 554 alin. 1), art.

885 si art. 888 din Codul Civil, republicat, aprobat prin Legea nr. 287/2009;
prevederile art. 10 alin. 2 si art. 24 din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicata cu modificarile si completarile ulterioare;
Tinand cont de prevederile art. 129 alin. 1, alin. 2) lit. ¢), alin. 6) lit. b), art.
354, art. 355, art. 364 alin. 1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare ;

in temeiul art. 139 alin. 2) coroborat cu art. 196 alin. 1 lit. a) din
Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu un nr. de
.... voturi pentru, adopta urmatoarea:

HOTARARE

Art.1. (1) Se aproba vanzarea cu drept de preemtiune a terenului
proprietate private ca Comunei Nicolae Balcescu, sat Predesti, str. Bisericii
nr. 1, in suprafata de 20.608 m.p, teren aferent imobilelor din Cartea
funciara nr. 35926, partea a ll-a, pct. B6 : A1.1, A1.3, A1.4, A1.5, A1.6,
A1.7,A1.8, A1.9, A1.10, situate in comuna Nicolae Balcescu, sat Predesti,
str. Bisericii, nr.1, Judetul Valcea, proprietatea numitului Gintu Cristian-
Dumitru.

(2) Terenul prevazut la alin (1) este inscris in Cartea funciara nr.
35926 a comunei Nicolae Balcescu, cu numarul cadastral 35926 si este
identificat conform extrasului de carte funciara pentru informare, prevazut
in anexa nr. 1 ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Pretul de vanzare al terenului este de 58.271 euro echivalent
287.800 lei pentru terenul in suprafatd de 20.608 mp., propus prin
raportul de evaluare receptionat sub nr. 7587 din 25.07.2023, intocmit de
Evaluator autorizat Diculescu Emanuel, cu sediul in Rm. Valcea, str.
Arinilor, nr. 29G, judetul Valcea, si care se aproba conform anexei nr. 2 la
prezenta hotarare.

Art.3. (1) Proprietarul constructiilor va fi notificat in termen de 15 zile
asupra prezentei hotarari pentru a-si exprima dreptul de preemtiune la
cumparare.

(2) In situatia achizitionarii terenului ca urmare a dreptului de
preemtiune, pretul echivalent in lei potrivit cursului oficial leu/euro valabil la



data Tncheierii contractului de vanzare - cumparare se va achita 100% la
incheierea actului de vanzare-cumparare.

(3) Cheltuielile ocazionate de perfectarea actelor de vanzare
cumparare inclusiv de intocmirea documentatiei cadastrale, deschiderea
cartii funciare si obtinerea extrasului de carte funciara, vor trece in sarcina
cumparatorului.

Art.4. Pentru semnarea contractului de vanzare- cumparare in fata
Notarului Public, se mandateaza Primarul Comunei Nicolae Balcescu,
domnul Mosteanu Landor.

Art.5. Secretarul general al comunei, va comunica prezenta hotarare
Prefectului Judetului Valcea in vederea exercitarii controlului cu privire la
legalitate, persoanelor interesate si o va face publica prin afisare la sediul
consiliului local si pe pagina de internet proprie.

INITIATOR AVIZEAZA PT. LEGALITATE,
PRIMAR, Secretar general comuna
Mosteanu Landor Popa-Patrascu Valerica-Elena

Nicolae Balcescu, judetul Vaicea .................. 2023
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DICULESCU EMANUEL
EVALUATOR AUTORIZAT

SEDIUL: Ramnicu Valcea, str. Arinilor, nr. 29G, Judetul Valcea
TELEFON: 0722778335, email: diculescuemanuel@yahoo.com

Nr. 42 din 19 iulie 2023

Raport de Evaluare
Studiu de oportunitate
de concesionare

TEREN INTRAVILAN IN
SUPRAFATA DE 20.608 MP

Adresa: Comuna Nicolae Balcescu, Localitatea Predesti, Str. Bisericii,
nr. 1, judetul Valcea

Proprietar: PRIMARIA COMUNEI NICOLAE BALCESCU
Solicitant: PRIMARIA COMUNEI NICOLAE BALCESCU
Destinatar: PRIMARIA COMUNEI NICOLAE BALCESCU

Datele, informatjile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
fi transmise unor terii fara acordul scris si prealabil al DICULESCU EMANUEL, al clientului, respectiv al destinatarului -

PRIMARIA COMUNEI NICOLAE BALCESCU.
- lulie 2023 -



RAPORT DE EVALUARE A PROPRlE'rAnLeri

IMOBILIARE
o 4,\;,_,’" R‘_’____'Q'ﬁ\///

INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 42 / 19.07.2023
1. |EVALUATOR DICULESCU EMANUEL
Certificat/Legitimatie UNEAR | Nr. 12077 /2023
Asigurare profesionala 10.000 EURO ] 2023
nivel de acoperire/nr./an
Expert evaluator DICULESCU EMANUEL
Parafa Nr. 12077 / 2023
Adresa evaluatorului = Oragul: RAMNICU VALCEA
= Strada Arinilor, nr. 28G, judetul Valcea
s Telefon: 0722778335
s E-mail: diculescuemanuel@yahoo.com

2. |CLIENT Persoand juridica: PRIMARIA NICOLAE BALCESCU
Adresa Comuna Nicolae Balcescu, judetul Valcea
DESTINATARUL COMUNA NICOLAE BALCESCU, JUDETUL VALCEA
RAPORTULUI
3. |PROPRIETATEA Proprietate compusa din: Teren intravilan in suprafata de 20.608 mp amplasat in
EVALUATA (conform Comuna Nicolae Balcescu, Localitatea Predesti, Str. Bisericii, nr. 1, judetul Valcea.
inspectiei)
Proprietar PRIMARIA COMUNE! NICOLAE BALCESCU
Adresa proprietatii Comuna Nicolae Balcescu, Localitatea Predesti, Str. Bisericii, nr. 1, judetul Valcea.
Conditii ~ limitative | -
deosebite
4, | DECLARAREA VALORIl
VALOAREA DE PIATA rot. 283.600 RON (57.420 EURO)
VALOAREA NU ESTE AFECTATADE T.V.A.
5. |BAZA DEEVALUARE Valoarea de piatd
SCOPUL EVALUARI Stabilire valoare de piata in vederea vanzariilconcesionarii
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuatd de catre DICULESCU EMANUEL la data de 19.07.2023
PROPRIETATII
DATA INTOCHMIRII 19.07.2023
RAPORTULUI DE
EVALUARE
CURSDESCHIMBBNR LA | 1 EURO=4,8385LEl
DAYTA IRTOCMIRI
RAPORTULU! DE
EVALUARE




DATE PRIVIND DREPTUL DE
PROPRIETATE

s ok

=  Descrierea proprietatii, conform CF, partea I
Teren intravilan
Proprietar si dobandire, conform CF partea a ll-a:

COMUNA NICOLAE BALCESCU
=  Sarcini, conform CF partea a lll-a: evaluatorul nu a avut la dispozitie extras
de carie funciara valabil.

Mentiuni speciale in Cartea Funciard: evaluatorul nu a avut la dispozitie extras de
carte funciara

MENTIURI 1: Situatia privind
Cartea Funciara

Evaluatorul nu a avut la dispozitie extras de carte funciara in termen de
valabilitate.

MENTIUNI 2: Abateri [|= -

neconcordanie de la

inscrisrea  din  Cartea

Funciard

DATE PRIVIND | -  Exista schita cadastrala

DOCUMENTATIA Teren intravilan in suprafata de 20,608 mp amplasat in Comuna Nicolae
CADASTRA Balcescu, Localitatea Predesti, Str. Bisericii, nr. 1, judetul Valcea.

in ANEXA este prezentata copie a planului terenului.

UTILIZAREA ACTUALA A
PROPRIETATII

Teran ocupat de constructii al caror proprietar este GINTU CRISTIAN DUMITRU,
conform Act notarial nr. 1590/23.06.2023 emis de Notar Public Banu Claudia
Mihaela.

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

RURAL: da

Teren intravilan in suprafata de 20.608 mp amplasat in Comuna Nicolae
Balcescu, Localitatea Predesti, Str. Bisericii, nr. 1, judetul Valcea.

ARTERE IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN APRCPIERE

= Auto in apropiere:
- DRUM Judetean
- Calitatea retelelor de transport: asfaltate / cu o banda pe sens.

CARACTERUL EDILITAR AL
ZONE!

=  Zona de terenuri rezidentiale
= Inzondseafld:

Refea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport: da la
aproximativ 1000 m

AMPLASAMENTUL

= Unitati comerciale in apropiere: da la aproximativ 1000 m
= Unitafi de invatdmant mediu (Scoala Generala): da la aproximativ 2000 m
= Primaria Nicolae Balcescu: da la aproximativ 5000 m
= Politia Nicolae Balcescu: la aproximativ 5000 m
UTILITATI EDILITARE =  Retea de energie electrica: exisfenta;
«  Retea de apa: existentd, la aproximativ 70 m;
= Retea de termoficare: -
= Rejea de gaze: -
= Retea de canalizare: existentd, la aproximativ 70 m;
= Retea urbani de ielefonie: existentd, la aproximativ 70 m;
«  Cablu TV: existentd, la aproximativ 70 m;
GRADUL DE POLUARE =  Poluare mica cu noxe auto
ORIENTATIV (rezultat din
cbservatii sau informaiji ale
evaluatorului, faré expertizare
sau determinri de laborater
AMBIENT Linigtit
CONCLUZIE PRIVIND| Zona de referinta, amplasare favorabild investitiei propuse. Dotdri si refele

edilitare minime. Poluare mica. Ambient civilizat.
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DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR: Constructiile nu fac obiectul evaluarii.
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DATE GENERALE

" o ey,

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

e

SUBSOL/DEMISOL

PARTER

ALTE DOTARI S| AMENAJARI

DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

Amplasare: Comuna Nicolae Balcescu, Localitatea Predesti, Str. Bisericii,
nr. 1, judetul Valcea,
Tip drum acces: asfaltat

DESCRIERE

Forma: regulat
Inclinare: plan
Alte observatii

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA  PIETEI Sl
SUBPIETEI

= Piata terenurilor din Orasul Brezoi, judetul Valcea

NATURA ZONEI

Zond rezidentiala

= Din punct de vedere edilitar: zona in stationare

= Din punct de vedere economic: comuna / zoni cu economie redusa

* Informatii despre taxele §i impozitele locale: la nivelul minim stabilit in
conformitate cu Noul Cod Fiscal valabil de la 01.01.2023.

OFERTA DE PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE

Mare

CEREREA DE PROPRIETATI
SIMILARE

Mica

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

= Dezechilibru intre CERERE si OFERTA

PRETURI IN ZONA PENTRU
PROPRIETAT! IN ZONA

= 2,5-10 EURO/mp ~ teren intravilan

Optional: PRETURI IN ZONA
VECINA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

= 2,510 EURO/mp - teren intravilan

CHIRII IN ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Opfional: CHIRIl IN ZONA
VECINA PENTRU
PROPRIETAT! SIMILARE

CONCLUZII $I TENDINTE PRIVIND
PIATA PROPRIETATIl

=  Dezechilibru in favoarea OFERTEl; Tendinti de cregtere in favoarea
OFERTEI
REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea scaderii preturilor. VANDABIL
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REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL TAND g __'.,}f””
STANDARDE a  [VS1- Valoarea de piatd ~ baze de evaluare
INTERNATIONALE DE | = IVS 2 - Baze de evaluare diferite de valoarea de piatd
EVALUARE - EDITIA AVIII-A, | = IVS 3 - Raportarea evaludrii
2007 GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare
ALTE REGLEMENTARI
13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe
VALOAREA DE PIA]'A DETERMINATA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE rot. 283.600 RON (57.420 EURO)

13.2. Abordarea (evaluarea) prin metoda reziduala

VALOAREA DETERMINATA PRIN METODA REZIDUALA
rot. 287.800 RON (58.271 EURO)

13.3. Evaluare prin metoda capitalizarii / actualizarii venitului generat de proprietate (chirie) - nu s-a
aplicat, nefiind cunoscute suficiente informatii privind inchirierea de proprietati (terenuri) similare, piata
fiind putin activa pe acest sector, si nici informatii despre ratele de capitalizare.

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utilizare a proprietatji selectata din diferite variante
posihile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urméatoare ale lucrarii,
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si Iegala a unui teren liber sau construit care
este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabilé financiar i are ca rezuftat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din umatoarele situatii:

o ceamai buna utilizare a terenului liber

o ceamaibuna utiizare a terenului construit,
Cea mai buna utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

o pemmisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva
Practic, tindnd cont de tipul terenului i de ceea ce este permisibil dpdv legal, de amplasarea acesteia, cea mai bund
altemativa posibild pentru proprietatea evaluata este cea de teren ocupat de constructii agricole. Altemativele de
utilizare si calculul valorii reziduale a terenului sunt prezentate in tabelul unmator.
In urma analizei, se observa cd cea mai bund utilizare, care maximizeaza valoarea terenului, este cea care va fi
stabilita de catre Primaria Brezoi.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este pemisibila legal;

o Indeplineste condifia de fizic posibiia.

o este fezabilz financiar.

o este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari

(destinatii).
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In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelaze@g&,.n
dezvoltarea, tehnica reziduala i capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combina metoda costului cu
metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea

combina cele trei metode. o
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare

colaboratoare si partial de la institutiile §i persoanele direct implicate in tranzactji.

Caracteristici

Lotul de teren studiat (luat in calcul) este folosit in prezent ca si teren rezidential.

Cea mai buna utilizare a sa va fi stabilita de catre Primaria Nicolae Balcescu. Pentru a stabili valoarea
de piata a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piata in general la nivelul terenurilor Comunei

Nicolae Balcescu.

Metodologie

Evaluarea amplasamentului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metoda atunci cand exista informatji privind vanzari comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactile si alte date cu importanta valorica pentru loturi
similare.

Ea este 0 metoda globala care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere - oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona'.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparénd apoi aceste
proprietati cu cea “de evaluat’.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietéti competitive i comparabile. Analiza comparativa
se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactje.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si celelalte
terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatji suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite
din tranzacfiile de proprietati asimilabile celui de evaluat.

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul tabelar.

S-au trecut in revistd elementele de comparatie? necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactjilor

recente.
Dupa aplicarea corectiilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele mai mici

corectii brute (procentual).

in masura in care exista amplasamente similare

2Drepturi de proprietate, Restrictii legale, Conditii de Finantare, Conditii de Vanzare, Conditii ale Pietei,
Localizarea terenului, Caracteristici fizice (Dimensiuni, Forma, Front stradal, Planeitate), Dotare cu
Utilitati.), Zonarea si Cea mai buna ufilizare,

areax E1,
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~ Crierig elemente de comperafe: | Teren deevaluat i AU ‘%\
Nret] PR Sy 5 ARy C % a Walap, . 12077
0 Tipul comparabilei okrta okrta okra % ;’W 2023 E)
1 Drepturi de proprietaie ransmise: fara restricli fara restric fara restricli fara resticli  -* ,ji:fa- Et, €9} {;;{ o
ieren intavian si E LA L g
2 Restricii legale teren infravilan extravilan eren intravilan feren intravilan
3 Conditii de finantare normale similare similare similare
4 Condifi de vanzare normale normaie normale normale
5 Condijile pietei: prezent prezent prezent prezent
Localizare: Teren intravilan in suprafata | Comuna Nicolae Balcescu Comuna Nicolae Comuna Nicolae
de 20.608 mp amplasatin Balcescu, langa Primarie Balceseu, Sat Linia
Comuna Nicolae Balcescu, Hanului
Localiaea Predest, St
6 Bisericil, nr. 1, judetul Valcea
T Carackerisfici fizice
Suprafata (mp): 20608 5300 2400 1900
Forma, raport font/adancime: regulat regulat regulat regulat
Front sradal - aprox : nc 30ml ne 18
Topograie: plan plan plan plan
Utifiad (en el / apa / canalizare /gaz | da/dala aprox. 70m/da | da/da/da/nu/nu/da da/da/da/nu/nu/da|da/da/da/nu/nu/da
metan / termoficare / alte) l2 aprox. 70 m{ nu/nu/da
8
Zonare: teren akerent unor construchi rezidental rezidental rezidental
agricole - zona inundabila .
9 113
Cea mai buna utiizare: teren akerent unor constructii rezidental rezidental rezidential
10 agricole
Pret btal (EUROQ) 25,000 20,016 17,499
Pret/mp (EURO) 4717 8.34 9.21




Grila de comparatji este urmatoarea :

Elementul de COMPARATIE

Identificare
data
Suprafata [mp]
PRET VANZARE EUR

Pretul de Vinzare (EUR/mp) - critariul de &

comparatie:

o TiP COMPARABILA
Tip comparabila
Corectie unitara sau procentuaia
Corectie totaia pentru tipul comparabilsi
Pret de vanzare corectat

1 DREPT UL DE PROPRIETATE
Drepiur de proprietate ransmise
Corectia unitara sau procentuala
Corecije totala pentru Drepturi de proprietate
Pret corectat (EUR/Mp)

2 RESTRICTH LEGALE

Restrictii legale - cosficienti urbanistici
Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru Restrictii legale - coeficienti
urbanistici
Pret corectat (EUR/mp)

3 CONDIT Il DE FINANT ARE
Condiji de finantare
Corectia unitara sau procentuala
Coreciia totala pentru finantare
Pret corectat (EUR/mp)

4 CONDITHDE VANZARE
Cenditii de vanzare
Coractia unitara sau procentuala
Corecte totala pentru conditii de vanzare
Prat corectat (EUR/mp)

5 CONDIT Il DE PIAT A
Conditii ale pieisi
Corectia unitara sau procentuala
Corsctie totala pentru condifi ale piatsi
Pret corectat (EUR/mMp)

B LOCALIZARE

Localizars
Corectia unitara sau procentiala
Corecfie totala pentru localizare
Prel corectat (EUR/Mmp)
74 CARACTERISTICIFIZICE
Marime (dimensiune) si forma
Corectia unitara sau procentuala
Corecte totala pentru form & gi dimensiuni

Front stradal - deschidere ia fatada

Ceorectia unitara sau procentuala

Coreciie totala pentru front stradal

c Topografis - betonare

Corectia unitara sau procentiala
Corecie totala pentru topografie ( plansitate)
Pret corectat (EUR/mp)

8 UTILITAT ! DISPONIBILE

o

Utilitati (en el / apa / canalizare fgazmetan /
termoficare / alts}

Corectie unitara sau procentuala
Corectje totala pentru utilitai disponibile
Pret corectat (EUR/mp)

g ZONAREA

Zonarea - destinatia legala permisa
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Zohare

Pret corectat (EUR/Mp)

10 CEAMAI BUNAUTILIZARE

Cea mai buné utilizare

Corectie unitara sau procentuala

Corecte totala pentru Cea mai buna utilizare
Pret coractat

Pret corectat (Eurimp)
Corectie totalé netd

Coractie totala bruth
Suprafata
Opinie /mp (rot)
Valoare estimata EURO
Valoare_RON
Curs valutar
Data evaluaril
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Comuna Nicolas

Balcescu, langa
Balcescu o

Primarie
preasnt prezant preaal_wt
20608 1 5300 2400
10,000 8,000
.- . - s 1109 - s

oferta * ofarta oferta
-10% -10% -10%
-0.47 -0 83 -0.82
4.25 7.51 829
fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restricti
o o +]
€0.00 € 0.00 €0.00
€4.25 €7.51 €8.29

teren intravilan si

teren intravian extravian teren intravilan teran intravlan
=1 o [
- 1.00 €0.00 €0.00
€3.25 €7.51 €8.20
normale similare similare similare
€000 € 0.00 € 0.00
€3.25 €7.51 €8.209
normale normale normale normale
€ 0.00 €0.00 € 0.00
€3.25 €7.51 €829
prezant prezent prezant prazent
0% 0% 0%
€ 0.00 € 0.00 €0.00
€3.25 €7.51 €85.29

Teren intravilan in = |
suprafata de 20.608 mp .
amplasatin Comuna
Nicolas Balcescu,
Localitatsa Pradest, Str.

Bisericii, nr. 1, judetul Comuna Nicolaa

Comuna Nicolaa

Valcea Comuna Nicolae Balcescu, langa Balcascu, SatLinia

Balcescu Primarie Hanuilui

20.0% -45% -50%

€ 0.65 -€ 3.38 € 4.15

€ 3.80 €413 €4.15

20608 5300 2400 1800

-8 0% -8% =10%

-€0.31 -€0.37 -€0.41

nc 30 mi nc 18

0.0% 0.0% 0.0%

€ 0.00 €0.00 € 0.00

plan plan plan plan
0.0% 0.0% 0.0%

€ 0.00 € 0.00 €0.00

€ 3.59 €376 €373

da /da la aprox. 70 m /da

la aprox. 70 m /nu/nu / da/da/da/nu/nu/da da/da/da/nu/nu/da da/da/da/nu/nu/da

da {
-€ 0.50 -€0.50 ! -€0.50
€3.00 €3.26 €323
teren aferent unor
constructii agricole - zona
inundabila 173 rezdential reddential rezdeantial
-10.0%" -10.0% -10.0%
-€£031 -€0.33 -€0.32
€278 €283 €201
teren aferent unor
constructi agricole razidential rezidential rezidential
-5.0% -5.0% -5.C%
€014 -€0.15 -€0.15
€ 2.64 €279 €276
€26 €28 €28
(absolut) € 1.61 €472 -£€ 553
{procentual) -38% -63% -67%
(absolut) €281 = €472 = €553 35
{procentual) 68% 63% 67%
20608
€28
57,420
283,600
4.9385
19-Jui-23



Valoarea asimilata pentru terenul supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii corectaje a'terenm&iw?:ﬁf,ffi ‘
comparabilei B deoarece acestora i-au fost aduse cele mai putine corectji (corectia bruta procer?é%lé"déﬁtmaiv " )
mica) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultata pentru teren fgn deﬁ@é[gé;h' “ANUgL %)
prin comparatji de piata este de rot. 283.600 RON (57.420 EURO). 5 ‘f‘“:ﬂfab;'t‘zbéfﬂb %
o olearox g, €0 F ¢
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16. Metoda reziduala

S-a aplicat - “tehnica reziduala a terenului’, care aplica informatiile privind venitul si cheltuielile ca elemente in

analiza.
Exista unele variante ale tehnicii reziduale. Intr-una dinire acestea, proprietatea evaluatd este considerata a fi
construita i se deduc costurile de constructie si orice fel de profit, suma ramasa fiind valoarea reziduala a

terenului. Practic avem o combinatie a tehnicii reziduale i a metodei extractiei.

Etapele parcurse sunt:
1. Stabilirea dimensiunilor si caracteristicilor proprietétii construite care se va realiza, precum i a celorlalte
amenajari

2. Estimarea costurilor de dezvoltare totale (costuri constructie, costuri amenajari, profit antreprenor etc.) si

etapizarea acestora in timp
3. Estimarea prefurilor de vanzare pentru tipul de proprietate care se va dezvolta si venitul total din

valorificarea proprietatii construite.
4. Deducerea valorii reziduale a terenului
1. S-a considerat construirea unui imobil.

Costurile de dezvoltare la nivel finisat s-au estimat pe informatiilor obtinute de la constructori de profil.

La aceste costuri se adaugd costuri pentru alte amenajéri exterioare (parcéri, trotuar, alei), costurile privind
avizare, proiectare, urmérire proiect, promovare, precum si un profit al antreprenorului.



Aceste costuri sunt prezentate in tabelul urmator:
FISADE CALCUL ABORDAREAPRIN COST- Costuri de reconstructie - Comeliu Schiopu

{1} Coeficient corecfe distantd de transport - (ve tabelul cu coeficeni de corecfie distant3 de transport)
(2) Gogfiient corecfie manoperd - (vexi fabelul cu cosficienff de corecie din manoperd)

(3) Prejurfe sunt exprimate in euro giconfin TVA

Teren inkavian in suprafata de 20,608 mp amplasatin
Comuna Nicolae Balcestu, Localiaea Predes, S. Biserid,
.1, judetul Vakcea
1. ADRES &
ours de schimb
2. DATE DE REFERINTA EURRON 49385
- an conskucle
- Suprafata Eren akrent 20,608 m
- suypraiate consruita la sol 721280 m
- iotal Suprakita destasurala 721280 m
- suprafata ulia §130.88 m
3.CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT
‘ULAREACOSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
- To tndee (snto) Supratafa constuiti (mp) | Cost/mpiptindafe | Totelcosteaiblog | Corecfe distanyd (1) | Corecie manoperd (2) Coslfml oorectat
A B D E F=CaDxE
1 FC 712128) 21090 1.000 1.0000 1,131 56352
2 1.000 1,000 000
TOTAL INFRASTRUCTURA AT
TOTAL MP 713
TOTAL COST INFRASTRUCTURA 8 SUPRASTRUGTURA 1,137,563.52
TOTAL PRET /WP
[ISAJINTERIOR §I EXTERIOR
o : Supratafa consruiti (mp} | Cost/mpinisajparer |  Totalcostealslg | Corecfe distanii (1) | Corecle manoperd (2) | Costbtdl corectal
f.o Pl pa ) A e T8 e*u e P . F-CDE
1 FSUPFS 7228 04 219.289.12 1.000 1.0007 21926812
Z 0.6 1000 1000 0.00
TOTAL FINISAJ FARTER TR
TOTAL WP 7213 T
TOTAL FINISAJINTERIOR, EXTERIOR $I TNVELITOARE / TERASK * 1928042
TOTAL PRET /NP
AT FUNCTIONALE INTERIOARE
Wi Il slckice (pozie) Suprafafa consui (mp) Cost:rlr:::j % Totalcosteatalog | Corecfe distanti (1) | Corecfe manoperd (2) |  Costial corectat
A ;] C=AxB D E F=CxDnE
2 PaEr 72N i3 4544054 1,000 10000 [
TOTAL INSTALATH ELECRICE AR
N Oteco satre (o) Simbol ansambly Costpe ansambly Totalcostealog | Corecte distangd (1) | Corecfe manoperd (2) | Costiosl corectat
A 8 ¢ D E=By(xD
2 Parer 15 35 1.000 1.000) 350
TOTAL INSTALATI SANITARE B
ey Suprafafa conskuid {mp) Gy iTsfaiale Total costeatziog | Corecfe disianid (1) | Corecfe manaperd {2) |  Costbil corectat
Nr.or. Instalaf de ncdlzre (pozfe) [
A B C=AxB D E F=CxDxE
? Parier 7,048 § 43,276.80 1300 10003 4321680
TOTAL INSTALALATI INCALZIRE e
TOTAL INSTALATH FUNCTIONALE B4
TOTAL PRET EURQ/MP
TOTAL CONSTRUCTI §1 INSTALATI FUNCTIONALE
PRET FINAL EURD | MP ’
PRET FINAL EURQ I NP (fara TV.A)
Note:



omind de la valorile unitare medii.

Coeficienti urbanistic! permisi

2. Pentru vanzarea proprietatii s-a luat in considerare nivelul actual al pietei pentru acest tip de proprietati, . . ‘Iw ol
o by J f‘
. Valag, P E))

N esig,

Stren 608 mp \Q""fdrea» £, €9
cur 08 VAR L B
FaT 0.35
Proiect propus; spatiu depozitare
A 28 m Aria uila medie [ unik 6130.86
A e m Nurnar unitzi 1
Aufla 613086 mp
Costurile de dezvoltare Venituri
Steren 20608 | mp
Ac 2143 | m Numar unifaf 1
Ad 723 | mp A 7213 mp
Cost uniar de ediicare 241 | EURImp Numar magazi 0
Costotal edficare 1,740,770 | EUR
Valoare unitara vanzare 34 |EURImp Au
Amenajari exterioare 13385 | mp
Cost unitar amenajari exerioare 10 | EURMmp
Costamenajari exterioare 133952 | EUR :
Valoare vanzare proprietati construite | 2,264,819 | EUR
Total cost direct constructii 1874722 | EUR
Avizare, proiectare 56242 | ER | 3%
Urmarire, promovare 7499 | EUR | 4%
Total costuri indirecte 13,23 | EUR
Total costuri constructie 2005953 | EUR
Proft anfreprenor % 20059 | EUR | 10%
Total costuri dezvoltare 2,206,343 | EUR
ST MR
Yenituri din vanzare 2264819 | EUR
Costuri dezvoliare 2206548 | EUR
Totdvaoareteren | WIT2 | lei
- Totalvaloareteren | 52M | ER.
Suprafatateren _ 00608 | mp
Vatoareumtamem i 28 |EURImp|fara TVA

Valoarea rezultatd in urma aplicérii acestei metode este rot. 287.800 RON (58.271 EURO).



16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora i
informatiile de piatad care au stat la baza aplicarii lor, §i pe de alta parte scopul evaluarii i caracteristicile
proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare
descrise, este:

VALOAREA DE PIATA rot. 283.600 RON (57.420 EURO)

VALOAREA DE PIA:[A AFOST ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI
DETERMINATA PRIN

DICULESCU EMANUEL

Evaluator proprietti imobiliare,
membru titular ANEVAR
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VALOAREA DE PIATA \g, ~, vaubi zozsl q\& &
Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care 0 proprietate va fi schimbat, la data evéTuaFﬁf gggﬁ’&://

cumparator decis si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de -
marketing corespunzatoare, in care parile implicate au actionat in cunostintd de cauzi, prudent si fara

constrangere.

18. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze i conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimaté in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

18.1. Ipoteze si conditii limitative speciale:

— Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrareffisa bunului imobil vizata de ANCPI/OCPI
si a identificat proprietatea impreund cu proprietarul sau reprezentantul acestuia; locata indicata si limitele
proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topografftopometrist/geodez
si nu are calificarea necesara pentru a masura §i garanta ca locafia si limitele proprietatii aga cum au fost ele
indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport
are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descris in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificata si
cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimaté si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza validd valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport. ’

— Evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificat de urbanism. Nu exista factori negativi care sa ingradeasca
vandabilitatea, valoarea si capacitatea de construire.

— Evaluatorul a avut la dispozitie documentatia cadastrald aferenta proprietatii evaluate. |dentificarea
proprietéfii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de catre proprietar/reprezentantul
proprietarului. Evaluatorul nu este topografftopometristigeodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanta locatja, suprafetele si limitele proprietétii asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raport. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificate i descrise in
raport in baza inspectiei efectuate de evaluator $i @ masuratorilor proprii efectuate asupra construcfiilor.
Masuratorile efectuate sunt doar pentru scopul evaludrii si nu {in loc de documentatie cadastrala. Daca
eventuale lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluaté vor invalida aceste masuratori, evaluarea va
trebui reconsiderata.

18.2. Ipoteze:
o Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in condifiile realizérii 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 restrictji in
afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i 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 raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabil3, valoarea estimata este invalidat;

o Aspectele juridice (descrierea legald §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele fumizate de cétre 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 specialigti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

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

o Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie $i materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietafii.
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o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea/terenul evaluat este traversat %59@%207? J~

magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea/construirea acestuia ajféhadgiﬁ’.““"i 3
cele descrise n raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descbperite indicii care sa arate o te __/_;V!_,‘/

restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii i nici nu

are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s& certifice daca terenul este afectat de o astfel de restrictie

sau nu.

o Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a sa iar imbunatatirile
sale ca si contributie la valoare. Aceste evaludri separate ale terenului §i imbunatatirilor acestuia nu trebuie
utilizate in legaturd cu alte evaluari si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe
componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie
folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate

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

o Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune cé nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietétii, solului, sau structurii care sa influenfeze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea 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
contaminantj. :

o Se presupune utilizarea terenului si a imbunétatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietatii
asa cum sunt descrise in acest raport.

o Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluar au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conduca la
estimarea cea mai probabilé a valorii proprietatii in conditjile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
consideran datele care sunt disponibile la data evaluarii;

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

o Orice referinta in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credinta, varstd sau sex sau orice alt grup individual
a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de
piatd a proprietatii evaluate sau a oricérei proprietati in zona studiata.

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

face acest demers.

A NgRR

18.3. Condiiii limitative: :

o Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul’ raportului si asumat prin contractul de
prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utiiizat
pentru niciun alt scop decat cel declarat,

o Evaluatorul nu a facut nicio mésuratoare a proprietafi. Dimensiunile proprietati au fost preluate din
descrierea legala a proprietéii (contract de vanzare asupra terenului, extras de carte funciara, documentatie
topograficd); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor,
schifele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte, dar nu se asuma nicio
responsabilitate in aceasta privinta.

o Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care s&
afecteze proprietatea evaluaté;

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprictate
puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

o Raportul de eveluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;




o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta s
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

o Nici prezentul raport, nici par ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea eva
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului; ‘faﬂmee B, ‘-«ﬁ

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietafi si orice divizare sau distribuire a valorii pe mter@s’e R
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in

raport.

19. INFORMATH UTILIZATE
e Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafata terenului;
Certificat de urbanism;
Informatji privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica,
istoric — precizate prin CF prezentat), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatjilor
furnizate;
Presa de specialitate si evaluatori care isi desfagoara activitatea pe piata locala;
Baza de date a evaluatorului;
Informatii furnizate de catre agentji imobiliare privind tranzactii similare;
informatji existente pe site-uri;
revistele de profil: Mica Publicitate Valceana, Oferta;
Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din Orasul Brezoi §i din
zona In care se situeaza terenul supus evaluérii.

e © @ ©

e € © 0o ¢ o

20. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tinand cont de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandarile standardului international de aplicatie in evaluare.
Proprietatea, conform celei mai bune utilizari ale sale, este fara restrictii impuse de form& si dimensiune, de
calitatea imobilelor vecine sau a locuitorilor, putndu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”, utilizabile
pentru scopul exprimat.

In aceastd ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei ,valori de piatd" aga cum este ea definita in standardul

international de evaiuare VS - cadrul general.

21. DATA ESTIMARII VALORI

La baza efectuarii evalurii au stat informafiile privind nivelul preturilor corespunzétoare lunii iulie 2023. Data la
care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator (data evaluarii)
este 28.06.2023. Evaluarea a fost realizata in 18 iulie 2023, care este si data raportului.

22. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaluarii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la
exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valutd este 4,9385 RON pentru 1
EUR. Exprimarea in valuta a opiniei finale o considerdm adecvata doar atat vreme cat principalele premize care
au stat la baza evaluarii nu sufera madificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara
specificé etc.)

23. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei
tranzactji faré a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.

24. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Romania valorile
estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa
aceasta data, in care conditiile specifice nu suferd modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
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E\atuator auto’ 4“ S
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de eva m!ﬂ.’ - ‘;‘ R @
de dezvoltare al pietei imobiliare din Orasul Brezoi si scopul prezentului raport. Daca acestea "Rgfm ;- “MANUEL %
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatjiilor valabile si cunoscute W&.aces jgb A 1207 B
data evaluaril, tarea z..‘-" .
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul chentuﬂmm-mq . “‘f
destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul

declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

25. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Declardm cd prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
Internationale de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relatie particulard cu clientul i nici un
interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

26. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informafiilor definute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificdm ca analizele, opinille si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile i concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. in plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare $i nici un interes sau influenta legata
de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favonzeze clientul si nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cermtelor din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR si standardele Comitetului Intemational de Standarde in
Evaluare (IVEC).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectaté personal de cétre evaluator in prezenta reprezentantului legal al solicitantului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii
acestui raport.

Evaluatorul care semneazé prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de réspundere profesionala.
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4. STUDIU DE OPORTUNITATE IN VEDEREA CONCESfONAKﬂ‘ z‘ﬁ’“\ .

1. Date privind persoana juridica careia ii apartine domeniul ce se va concesiona :
1.1. Denumirea si sediul: COMUNA NICOLAE BALCESCU.
1.2.Actul de infiintare: conform Legii nr. 215/2001 privind administratia publica locala, cu modificarile s!
completarile ulterioare.
1.3. Forma juridica de organizare:

Consiliul local Nicolae Balcescu este alcatuit din consilieri alesi de cetateni in urma schimbului
electoral din anul 2020.
1.4. Obiectul de activitate:

Administratia publica locala a Comunei Nicolae Balcescu.
1.5. Structura organizatorica:

Conform legii administratiei publice.

2. Titlul juridic al detinerii.
Activul care se concesioneaza este proprietatea Comunei Nicolae Balcescu.

3. Motive care determina concesionarea.
Consiliul Local al Comunei Nicolae Balcescu a hotarit concesionarea activului, in vederea obtinerii unui

venit sigur.

4. Date privind bunurile care se concesioneaza;
4.1.Denumirea activitatii:
Va fi stabilita de catre Consiliul local al Comunei Nicolae Balcescu.
4.2. Obiectul de activitate, volumul productiei:
Nu este cazul.
Volumul productiei va fi stabilit de catre viitorul concesionar.
4.3. Sediul activitatii respective:
Comuna Nicolae Balcescu, judetul Valcea.
4 4. Descrierea bunurilor conform inventarului.
Teren intravilan in suprafata de 20.608 mp amplasat in Comuna Nicolae Balcescu, Localitatea
Predesti, Str. Bisericii, nr. 1, judetu! Valcea.

5. Date privind eficienta bunului ce se concesioneaza.
Nu este cazul,
5.1. Gradul de tehnicitate al bunurilor care se concesioneaza.
Nu este cazul.
5.2. Costurile necesare pentru realizarea produselor.
Nu este cazul,
5.3. Utiiitatea produselor ce se realizeaza.
Nu este cazul.
5.4. Ansamblul in care functioneaza bunul si conditile care se cer pentru a nu prejudicia acest
ansamblu - gradul de integrare. .
Nu sunt impedimente.
5.5. Productivitatea realizata in ultimii ani,
Nu este cazul.
5.6. Valoarea investitiilor care urmeaza a se realiza la bunul ce se concesioneaza .
Vor fi stabilite de catre Primaria Nicolae Balcescu.



5.7. Forta de munca necesara desfasurarii activitatii si nivelul asigurat.
Va fi stabilit de catre viitorul concesionar.
5.8. Gradul de instruire cerut.

Nu este cazul.
5.9. Sarcini de care este grevat bunul care se concesioneaza.

Spatiul nu este grevat de sarcini. ]
5.10. Principalii furnizori si beneficiari, dificultatile in aprovizionare si desfacere.

Nu este cazul.
9.11.Principalii debitori si creditori inregistrati.

Nu este cazul.
6. Date privind pretul minim pentru concesiune.

La stabilirea acestuia s-a avut in vedere valoarea terenului aferent, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.
Valoarea rezultata din evaluare si estimarea valorii concesiunii.

a. Pentru activul evaluat, valoarea de piata este de: rot. 283.600 RON

Valoarea de concesionare: 283.600 lei : 25 ani / 12 luni = 945,33 leifluna (bunul se va
concesiona pe o perioada de maxim 49 ani, cu plata redeventei de concesionare in 25 ani).

Redeventa concesionarii va fi actualizata trimestrial de catre Primaria Orasului Brezoi, in functie
de evolutia cursului valutar mediu net, sau in functie de indicele de inflatie.

Asadar, valoarea de concesionare este:

Valoarea de concesionare = 945,33 leifluna (bunul se va concesiona pe o perioada de
maxim 49 ani, cu plata redeventei de concesionare in 25 ani).



’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VALCEA Nr. cerere 70482
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ramnicu Valcea Ziua 09
, Luna 08
¥ . - Anul 2023
MLR]. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
i s PENTRU INFORMARE [ GG
Corte Funcias nr. 35926 nicoise saicescu |NNINNNNANHHIID

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:874

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:637
Adresa: Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. Valcea
Nr. |Nr. cadastral Nr. * i :
crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 35926 20.608 Teren imprejmuit;
Constructii
Nr cadastral . .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
ALl 35926-C1 Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. [Nr. niveluri:1; An construire:1970; S. construita la sol:694
) Valcea mp; S. construita desfasurata:694 mp; GRAJD Parter
Al.3 35926-C3 Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. [Nr. niveluri:1; An construire:1970; S. construita la sol:565
) Valcea mp; S. construita desfasurata:565 mp; GRAJD Parter
Al.4 35926-C4 Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. [Nr. niveluri:1; An construire:1970; S. construita la sol:550
) Valcea mp; S. construita desfasurata:550 mp; GRAJD Parter
AL5 35926-C5 Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. [Nr. niveluri:1; An construire:1970; S. construita la sol:191
) Valcea mp; S. construita desfasurata:191 mp; MAGAZIE Parter
AL6 35926-C6 Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. [Nr. niveluri:1; An construire:1970; S. construita la sol:72
) Valcea mp; S. construita desfasurata:72 mp; SOPRON Parter
Al7 35926-C7 Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. |[Nr. niveluri:2; An construire:1970; S. construita la sol:43
' Valcea mp; S. construita desfasurata:86 mp; VESTIAR Parter +
Mansarda
Al.S 35926-C8 Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. [Nr. niveluri:1; An construire:1970; S. construita la sol:536
' Valcea mp; S. construita desfasurata:536 mp; DEPOZIT SILOZ
Parter
A19 35926-C9 Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. |Nr. niveluri:1; An construire:1970; S. construita la sol:9
' Valcea mp; S. construita desfasurata:9 mp; CABINA PORTAR
Parter
i} Loc. Predesti, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. [Nr. niveluri:2; An construire:1970; S. construita la sol:123
AL.10 35926-C10 Valcea mp; S. construita desfasurata:241 mp; SEDIU
ADMINISTRATIV _ Parter +Mansarda

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

43806 /11/11/2008
Hotarare nr. consiliului local Nicolae Balcescu nr. 13, din 11/02/2005 (cu privire la inventierea terenurilor
care apartin domeniului privat al com. Nicolae Balcescu);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA NICOLAE BALCESCU
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 874)

58229 / 26/06/2023
Act Notarial nr. 1590, din 23/06/2023 emis de Notar Public Banu Claudia Mihaela;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota| Al-lAl.3,Al.4, AL, AL6, ALY,
actuala 1/1 Al.8, A1.9, A1.10

1) GINTU CRISTIAN-DUMITRU, necasatorit, cu titlu de cumparare
C. Partea lll. SARCINI .

B6

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 35926 Comuna/Oras/Municipiu: Nicolae Balcescu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
35926 20.608
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

38000

]

r-l"l

(o

(o

C3 10
o 37986
cy
2 35132

23

4

2

Date referitoare la teren

(':\'rfc Cfgrggigtljl-ae Ul‘lt;f] Su?r:]ag;ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti. Ipa| 20.608 - - - 20608,14 mp
constructii
Date referitoare la constructii
o Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
" An construire:1970; S. construita la sol:694 mp;
Al.l 35926-C1 constructii anexa 694 Cu acte|S. construita desfasurata:694 mp; GRAJD
Parter
constructii-anexa atd |5 construitata-sol498-mp;—grajd-498,13-mp
A2 35926-€2 498 acte
- An construire:1970; S. construita la sol:565 mp;
Al.3 35926-C3 constructii anexa 565 Cu acte|S. construita desfasurata:565 mp; GRAJD
Parter
Iy An construire:1970; S. construita la sol:550 mp;
Al.4 35926-C4 constructii anexa 550 Cu acte|S. construita desfasurata:550 mp;  GRAJD
Parter
- An construire:1970; S. construita la sol:191 mp;
Al.5 35926-C5 constructii anexa 191 Cu acte|S. construita desfasurata:191 mp; MAGAZIE
Parter
T An construire:1970; S. construita la sol:72 mp;
Al.6 35926-C6 constructii anexa 72 Cu acte|S. construita desfasurata:72 mp;  SOPRON
Parter
- An construire:1970; S. construita la sol:43 mp;
Al.7 35926-C7 constructii anexa 43 Cu acte|S. construita desfasurata:86 mp; VESTIAR
Parter + Mansarda
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Carte Funciara Nr. 35926 Comuna/Oras/Municipiu: Nicolae Balcescu

Situatie
juridica

Destinatie

constructie Observatii / Referinte

Crt Numar Supraf. (mp)

Iy An construire:1970; S. construita la sol:536 mp;
Al.8 35926-C8 constructii anexa 536 Cu acte|S. construita desfasurata:536 mp; DEPOZIT
SILOZ Parter
An construire:1970; S. construita la sol:9 mp; S.

constructii anexa

Al.9 35926-C9 9 Cu acte|construita desfasurata:9 mp; CABINA PORTAR
Parter

constructii An construire:1970; S. construita la sol:123 mp;

Al.10| 35926-C10 administrative si 123 Cu acte|S- construita desfasurata:241 mp;  SEDIU

ADMINISTRATIV Parter +Mansarda

social culturale

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
1 2 145.594
2 3 68.168
3 4 16.661
4 5 27.723
5 6 27.124
6 7 1.476
7 8 3.669
8 9 0.75
9 10 64.71
10 11 94.843
11 1 153.661
*x Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*xk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
09/08/2023, 08:57
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