ROMANIA _ 5
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PAUSESTI-MAGLASI
JUDETUL VALCEA

HOTARAREA NR. 6
Privind: aprobarea concesiondrii prin licitatie publicd a terenului in suprafata
de 2.366 m.p si a cladirii in suprafatd de 240 m.p. din domeniul privat al
comunei Paugesti-Maglasi, judetul Valcea

Consiliul Local al Comunei Piusesti-Miglasi, judeful Vilcea,
intrunit in sedintd ordinard, azi 30.01.2019, la care participd un numdr de 12
consilieri comunali din numaérul total de 13 alesi in functie;

Luénd in dezbatere referatul de aprobare a proiectului de hotirare
iniiat de primarul comunei, prin care se propune concesionarea prin licitatie
publici a terenului in suprafatd de 2.366 m.p si a cladirii in suprafatid de 240
m.p. din domeniul privat al comunei Paugesti-Maglasi, punctul ,,Scoala cu
clasele I-IV Pietrari”;

Avand in vedere:

- raportul compartimentului din cadrul aparatului de specialitate al primarului
comunei Paugesti-Maglasi, inregistrat sub nr. 9176 din 28.12.2019, prin care
se popune concesionarea prin licitatie publici a terenului in suprafatd de 2.366
m.p si a clddirii in suprafaii de 240 m.p. din domeniul privat al comunei
Pausesti-Maglasi, punctul ,,Scoala cu clasele I-IV Pietrari”;

- cererea formulatd de S.C. Gafco Invest S.R.L. prin care solictd concesionarea
imobilului compus din teren in suprafati de 2.366 m.p si clddire in suprafatd
de 240 m.p. din domeniul privat al comunei Pausesti-Méglasi, judetul Vélcea,
punctul “Scoala cu clasele I-IV Pietrari”, in scopul desfasurdrii de activitéti
referitoare la s#ndtatea umand, servicii combinate de ingrijire medicald si
asistentd sociald cu sau fard cazare, pe o perioada de 10 ani;

- H.C.L. nr. 24 din 26.09.2008 privind trecerea cladirii ,,Scoala cu clasele I-IV
Pietrari” i a terenului aferent din domeniul public in domeniul privat al
comunei Paugesti-Miglasi; |

- extrasul de Carte funciara nr. 36530;

- raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat P.F. Gheorghe Vasile;

- Avizul conform al ministrului educatiei nationale nr. 11000/30.10.2018
pentru schimbarea destinatiei imobilului situat in comuna Pausesti-Maglasi,
sat Pietrari, 1n care si-a desfisurat activitatea Scoala cu clasele I-IV Pietrari;

Tindnd cont de raportul comisiilor de specialitate din cadrul
consiliului local, precum §i de raportul de avizare a proiectului de hotérare
intocmit de secretarul comunei;

Respectdnd prevederile art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionald, cu modificérile si completérile ulterioare;



In conformitate cu prevederile art. 15 din Legea nr. 213/1998 privind
proprietatea publicd §i regimul juridic al acesteia, cu modificarile §i
completarile ulterioare, ale art. 13 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, ale art. 9, art. 10 alin. (1), art.
12, art. 20 alin. (3) din OUG nr. 54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publicd, ale art. 6 alin. (1), (2), art. 7 alin.
(1), (2), ale art. 8 alin. (1), (2), (3), (5) , ale art. 9, art. 10 din H.G. nr.
168/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a O.U.G. nr.
54/2008 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publici;

In baza art. 36 alin. (5), lit. “b” din Legea nr. 215/2001, privind
administratia publicd locald republicati, cu modificirile si completarile
ulterioare;

In temeiul art. 45 alin. (3) si art. 115 alin. (1), lit. “b” din Legea nr.
215/2001 privind administratia publica locald, republicatd, cu modificérile si
completirile ulterioare, cu un nr. de 12 voturi ‘‘pentru”, 0 voturi “contra”, 0
“abtineri”, se adoptd urmatoarea :

HOTARARE

ART.1 Se aprobi raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat P.F.
Gheorghe Vasile, conform anexei nr. 1 ce face parte integrantd din prezenta
hotérare.
ART.2 Se aprobd concesionarea prin licitatie publicd a imobilului compus
din teren in suprafatd de 2.366 m.p si clidire in suprafatd de 240 m.p. din
domeniul privat al comunei Piusesti-Maglasi, punctul “S$coala cu clasele I-IV
Pietrari”, pe o perioadi de 10 de ani.
ART.3 Se aprobi pretul de pomnire la licitatia publica deschisd de 9 euro/m.p.
pentru teren si de 58 euro/m.p. pentru constructie, conform raportului de
evaluare.
ART4 Se aprobi Studiul de oportunitate cu privire la concesionarea terenului
in suprafatd de 2.366 m.p. si a cladirii in suprafatd de 240 m.p. din domeniul
privat al localitatii, conform anexei nr. 2 ce face parte integrantd din prezenta
hotérare.
ART.5 Se aproba Caietul de sarcini cu privire la concesionarea imobilului
din domeniul privat al comunei Pausesti-Méaglasi, punctul “Scoala cu clasele
I-IV Pietrari”, conform anexei nr. 3 ce face parte din prezenta hotarare.

(2) Pretul caietului de sarcini este de 50 lei, taxa de participare la
licitatie este 300 lei, iar garantia de participare este de 600 lei .
ART.5 Se aprobi Instructiunile privind organizarea si desfasurarea procedurii
de concesiune prin licitatie publica deschisd a imobilului din domeniul privat
al comunei Paugesti-Miglasi, judetul Vélcea, punctul “Scoala cu clasele I-IV
Pietrari”, conform anexei nr. 4 ce face parte integranta din prezenta hotérére.
ART.6 (1) Se constituie comisia de evaluare a ofertelor depuse la procedura
de atribuire, prin licitatie publica, a contractului de concesiune pentru



imobilului din domeniul privat al comunei, punctul “Scoala cu clasele I-IV
Pietrari”, In urmétoarea componenta:

- Mihalache Constantin — consilier local,

- Mihiilescu Traian — consilier local

- 3 specialisti din cadrul aparatului de specialitate al primarului Comunei
Pausesti-Maglasi, desemnati prin dispozitie;

(2) Principalele atributii ale comisiei sunt cele prevdzute in H.G. nr.
168/2007 de aprobare a Normele metodologice de aplicare a O.U.G. nr.
54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publica.

(3) Contestatiile privind derularea procedurii de atribuire prin licitatie
publicd a contractului de concesiune pentru imobilul compus din teren in
suprafati de 2.366 m.p si clidire in suprafatd de 240 m.p. din domeniul privat
al comunei Pausesti-Maglasi, punctul “Scoala cu clasele I-IV Pietrari”’se
depun la sediul Primédriei Comunei Pausesti-Maglasi, in termen de 3 zile
lucrdtoare calculate de la data primirii informérii cu privire la excluderea
ofertei i vor fi solutionate de cétre o comisie constituitd prin dispozifia
primarului comunei.

ART.7 Se imputerniceste primarul comunei sd semneze contractul de
concesiune pentru imobilului compus din teren in suprafad de 2.366 m.p si
cladire in suprafatd de 240 m.p. din domeniul privat al comunei Pausesti-
Maglasi, judetul Valcea, punctul “Scoala cu clasele I-IV Pietrari”.

ART.8 La data punerii in aplicare a prezentei hotdrari, isi inceteaza
aplicabilitatea H.C.L. nr. 23 din 30.04.2014.

ART. 9 Prezenta hotérare va fi dusa la indeplinire de primarul comunei prin
compartimentele de specialitate.

ART.10 Prezenta hotirdre se comunicd prin intermediul secretarului
comunei Paugesti-Maglasi, in termenul previzut de lege, primarului comunei,
Institutiei Prefectului-judetul Valcea si se aduce la cunostinta publicd prin
afisare pe site-ul primdriei.

Presedinte de sedz; Pausesti-Maglasi, 30.01.2019
Contrasemneaza



P.F. GHEORGHE VASILE

BIROU DE EVALUARE IMOBILIARA- EXPERTIZA CONTABILA-CONSULTANTA FISCALA
C.LF 23023500

MUN. RM. VALCEA, STR. ION REFERENDARU, NR4,

BL A18,SC A, ET 4, AP 12, JUDETUL VALCEA

TELEFON FIX: 0350418603; TELEFON MOBIL:0745494373

CONT IBAN: ROSSBRDE390SV (7244313900

BANCA: BRD-GSG RM VALCEA

RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA
-CONSTRUCTII SI TEREN AFERENT-
SITUATA COMUNA PAUSESTI MAGLASI, SAT PIETRARI,
PUNCTUL ,, SCOALA CU CLASELE I-IV PIETRARI” JUDETUL
VALCEA

DESTINATARUL RAPORTULUI: PRIMARIA COMUNEI PAUSESTI
MAGLASI




RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE (CONSTRUCTII SI TEREN AFERENT)

INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr 7/28.03.2014 Nr.
1. EVALUATOR GHEORGHE VASILE
Legitimatie ANEVAR 12801 '
Asigurare profesionald Polita de asigurare seria G nr 841933/2013-2014
nivel de acoperire/nr./an
Expert evaluator GHEORGHE VASILE
Parafa < Nr. 12801 — valabila 2014 «
Adresa evaluatorului ®*  Orasul: RM VALCEA, judetul Valcea
»  Strada Ion Referendaru, nr 4, bl A18, sc A, ap 12
=  Telefon:0745494373
=  E-mail: juniorat1974@yahoo.com
EVALUATOR GHEORGHE VASILE
2. CLIENT Persoani juridica: COMUNA PAUSESTI -MAGLASI
Adresa ® Loc : Com Pausesti Maglasi Judetul Valcea
= Telefon:0250776533
DESTINATARUL Persoani Juridici: COMUNA PAUSESTI -MAGLASI
RAPORTULUI
3. {PROPRIETATEA | Proprietate imobiliara compus3 din:
EVALUATA TEREN - teren de categoria curti constructii in suprafata 2366 mp, situat in

(conform inspectiei) | intravilanul localitatii Pausesti Maglasi,
CONSTRUCTII Cladiri:

C1 - Cladire cu regim de inaltime P, cu suprafata construita la sol de 240 mp,
suprafata desfasurata estimata de 240 mp si suprafata utila estimata de 216 mp ,

AnPIF: 1938

Mentionez ca suprafata prevazuta in actele de proprietate este de 4316 mp dar
suprafata rezultata in urma masuratorilor este de 2366 mp si aceasta este suprafata care

se evalueaza.
Proprietar Persoand juridica : COMUNA PAUSESTI -MAGLASI
Adresa proprietiitii | * Loc : Com Pausesti Maglasi, Sat Pietrari, punctul ,, Scoala cu clasele I-IV Pietrari”
Judetul Valcea
4. DECMWA VALORII . 157.490 LEI
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A hivalent 35.194 EU
PROPRIETATII PRIN  METODA _ cchivalent 35.194 EUR
ABDRDARII PRIN COST Din care teren 95.289 LEI echivalent
21.294 EUR
VALOAREA FARA T.VA.
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BAZA DE EVALUARE Valoarea de piatd

SCOPUL EVALUARII Stabilirea valorii de piata

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuatd de citre expert evaluator Gheorghe Vasile la data de
PROPRIETATII 20.03.2014 in prezenta viceprimarului localitatii

DATA INTOCMIRII 28.03.2014

RAPORTULUI DE

EVALUARE

CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO =4,4749 LEI

LA DATA INTOCMIRII

RAPORTULUI DE

EVALUARE

gﬁg&rﬁﬁ\ggl) = Descrierea proprietatii, conform CF, partea I

PROPRIETATE TEREN - teren de categoria curti constructii in suprafata 2366 mp, situat in

intravilanul localitatii Pausesti Maglasi,
CONSTRUCTH Cladiri:

C1 —Cladire cu regim de inaltime P, cu suprafata construita la sol de
240 mp, suprafata desfasurata estimata de 240 mp si suprafata utila estimata
de216 mp,

Temei legal:
- Hotararea nr 1362/27.12.2001 emisa de Guvernul Romaniei

in ANEXA nr. 1 este prezentata copia Hotararirii nr 1362/27.12.2001 emisa
de Guvernul Romaniei

- Anexa nr 57 — Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al
comunei Pausesti Maglasi

in ANEXA nr. 2 este prezentata copia Anexei nr 57 — Inventarul bunurilor
care apartin domeniului public al comunei Pausesti Maglasi

- Hotararea nr 24/26.09.2008 emisa de Consiliul local al comunei pausesti

Maglasi privind trecerea cladirii ,,Scoala cu clasele I-IV si a terenului

_ aferent din domeniul public in domeniul privat al comunei Pausesti
Maglasi

In ANEXA nr. 3 este prezentata copia Hotararii nr 24/26.09.2008 emisa de
Consiliul local al comunei pausesti Maglasi privind trecerea cladirii ,,Scoala
cu clasele I-IV si a terenului aferent din domeniul public in domeniul privat al
comunei Pausesti Maglasi '

Sarcini, conform CF partea a Illa

- Dreptul de proprietate: Deplin

- Cartea Funciari nr 36530 , localitatea Pausesti Maglasi , judetul Valcea ,
- Numdr cadastral: 36530, respectiv 36530-C1,

- Mentiuni speciale in Cartea Funciari: nu este cazul

Incheiere de intabulare numarul 10947/07.03.2014
In ANEXA nr. 4 este prezentati copia incheierii de intabulare numarul
10947/07.03.2014

Extras de Cartea Funciari: extras de carte funciara pentru informare nr
10947/07.03.2014 = Sy
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In ANEXA nr. 5 este prezentati copia extrasului de carte funciara pentru
informare nr 10947/07.03.2014

DATE PRIVIND = Exista documentatie cadastrala —plan de amplasament si delimitare a
DOCUMENTATIA imobilului
CADASTRALA Suprafata inregistratd in documentatia cadastrali:
CONSTRUCTH Cladiri:
C1 — Cladire cu regim de inaltime P, cu suprafata construita la sol de
240 mp, suprafata desfasurata estimata de 240 mp si suprafata utila estimata
de216 mp,
TEREN - teren de categoria curti constructii in suprafata 2366 mp, situat in
intravilanul localitatii Pausesti Maglasi,
b In ANEXA nr. 6 este prezentati copia plénului de amplasament si
delimitare a imobilului
UTILIZAREA ACTUALA | Libera
A PROPRIETATII

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Rurala : periferica
Proprietatea se afla amplasata in zona periferica a localitatii Pausesti Maglasi,
si anume la intrarea in Comuna Pausesti Maglasi se trece raul Olanesti si apoi
se merge pe prima la dreapta inca 100 mli

Situatd la 10 km nord-vest de municipiul Rm. Vilcea, in marele
bazin pomicol al depresiunii subcarpatice, pe soseaua ce leagi Baile Olinesti
de Rm. Vilcea, comuna se afl3 la intersectia paralelei de 45°51° latitudine
nordicd cu meridianul 24°16’ longitudine estici. Se invecineazi la est cu
comuna Vlidesti, la vest cu comuna Stoenesti, la sud-est cu Ocnele Mari, la
sud-vest cu comuna Bunesti i la nord cu Biile Oldnesti.Primele cercetdri de
o amploare mai mare a zonei in care este inclusd §i comuna Paugesti-Maglasi
au fost intreprinse im anul 1907 de G. Murgoci-Munteanu, care incepind de
la Rm. Vilcea, cerceteazi Ocnele Mari, Bunesti, Govora si Piugesti-
Miiglasi.Alte cercetiiri au fost ficute dup anul 1949.Din cercetirile efectuate
rezultd ci teritoriul comunei Paugesti-Miglasi se incadreazi in zona dealurilor
subcarpatice, alcituite din roci sedimentare. Analizind reprezentarea reliefului
dupi altitudine se constatd ci cea mai mare parte din suprafata de teren a
comunei se afld la altitudinea specificd dealurilor subcarpatice- intre 400m-
700m.Acest cadru cuprinde o zoni de depozite paleogene in partea de nord si
o zoni de depozite miocene, ce se dezvoltd in zona Ocnele Mari- Paugesti-
Miglasi- Bunesti.in regiunea dintre Valea Otisiului si Bunesti- Paigesti-
Maglasi axul sinclinal are o orientare vest-est §i prezinti citeva cute
secundare, iar in zona Bunesti- Paugesti-Miglasi axul sinclinal ia o directie
spre sud-est pani la dealul Teigului. De aici se indreaptd luind directia vest-
est sprijinindu-se spre sud pe slaba treapti anticlinald de sisturi care separd
depresiunea cu sare de anticlinalul de la Ocnele Mari.Ficind parte din
regiunea dealurilor din sudul Carpatilor Meridionali, aceste depresiuni slab
cutate ce coboard spre sud citre Podisul Getic, zona comunei Paugesti-
Miglasi nu poate fi socotitid decit un teritoriu prin excelentid de dealuri.
Aceastd caracterizare este pusd in evidentd si de felul cum este repartizati
suprafata comunei, avind peste 75% dealuri. Etajarea unui relief aga cum este
cel de la Piugesti-Miglasi indicd o accentuatd varietate a acestuia in
ansamblul unei fragmentiri.Diversificarea reliefului este o consecintd a
complexititii geologice, consideratd sub aspectul structurii §i naturii rocilor
cét si sub acela al varstei.in al doilea rind varietatea reliefului se datoreaz si

unei indelungate si complicate evolutii care a dus la diferentie logica
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dar si geomorfologic# a doud trepte principale de relief: cea inalti, muntoas3,
cu o evolutie mai indepartati si cea deluroasd si colinard, dezvoltatd la
periferia si pe seama primei trepte, asa cum sunt de exemplu dealurile ce
inconjoard comuna Piusesti-Miglasi si celelalte dealuri din aceasti zonid
subcarpatici.incepand de la nord-est coboari dealul Purciretului, de la nord-
vest, dealul Cheia si la sud-vest dealul Bunestilor. intre aceste dealuri este
inchisd comuna Paugesti-Maglasi pe teritoriul cireia gisim dealuri mai mici si
muncele cum sunt: dealurile Coasta, Chiciora, Muscelul, Mierla, Lunca si
Pargului. Pe versantii dealurilor ce inconjoard comuna ca gi pe cei din interior
s-au format numeroase vdi ca urmare a torentilor proveniti din ploile
abundente de primévari si toamna, precum si din topirea zipezilor. Aceste vii
si-au format un curs ocolit, in functie de structura terenului, serpuind printre
formele de relief colinar, in3ltimi cirora localnicii le-au zis dealuri. Intre
acestea se intind platforme acoperite in intregime cu pomi fructiferi.Cea mai
joasi treaptd de relief a comunei este depresiunea Piugesti-Olanesti formati
din depozite miocene sarmatice depuse peste roci.Principala api curgitoare
este raul Oldnesti; lunca sa este foarte ingusts, de formatie aluvionard si este
folositd pentru cultivarea legumelor si porumbului.Deoarece in timpul ploilor
de primédvard §i toamni aducea multd viiturd si se revérsa, cursul rdului
Olinesti a fost regularizat prin lucriri de indiguire, iar pe teritoriul comunei
vecine - Vlidesti pe cursul sdu a fost construit un baraj in spatele ciruia s-a
format un lac de acumulare.Relieful comunei Paugesti-Maglasi este brizdat
de multe vizi. in satul Valea Cheii, in partea de vest a rdului Oldnesti se afld
pdrdul Cheia. Pe parcursul acestui pirdu pe teritoriul satului Cheia s-au
construit bazinele de apé potabil3 ce alimenteazi municipiul Rm. Vilcea, apa
fiind transportati prin conducti.Cele dou3 ape se unesc pe teritoriul comunei
Piugesti-Miglasi dar, cu secole in urma, ele se uneau in actualul centru civic
al localitatii.Satul Ulmetel este brizdat de Valea de Bridet care are albia
adénca si sinuoasi iar in timpul verii seaci. Viteza de curgere este foarte mare
in timpul ploilor mari datorit3 diferenei de nivel de la izvoare pani la virsarea
in rdul Oldnesti. Deoarece producerea de revarsari pe teritoriul satului este
prins in planul de regularizare a cursului.Satul Coasta este brizdat de apa Viii
de Case, o vale cu caracter torential care produce inundatii in timpul ploilor
de primdvari si toamnd. Cursul acestei vii a fost canalizat in cea mai mare
parte. De asemeni, au fost efectuate lucriri pe tot cuprinsul comunei deoarece
pe pantele dealurilor, acolo unde nu se intilnea fenomenul de eroziune, se
produceau totusi alunecidri de teren. Cele mai multe alunecdri de teren au avut
loc pe teritoriul satului Valea Cheii unde s-au format asa numitele
"somardoale". Pe teritoriul satului Pietrari se afli Valea Pietroasei - de la
aceastd vale §i numele satului. Valea este foarte adanci iar la confluenta ei cu
rdul Oldnesti se afld o statie de micinat piatra §i o balastierd ce foloseste
pietrisul adus atét de raul Oldnesti cit si de Valea Pietroasei.Apa potabili este
proveniti din izvoare ce ies la suprafati la baza versantilor si in locurile joase
din lunca Olanestiului.In vatra satului apa este captatd in fantini sipate pana
la nivelul pénzei freatice, la addncimi intre 2m i 14m. In ultimii ani multe
izvoare au fost captate in bazine amenajate si apa se aduce prin conducte pini
la locuinte.in trecut, apa raului Olinesti a fost folositd pentru a pune in
migcare pietrele morilor, a pivelor si fieristraielor.Asezati in regiunea de
dealuri i inconjuratd de padure, comuna Paugesti-Miglasi se incadreazi in
specificul climei temperat-continentale temperatura medie anuali fiind de +10
grade Celsius.Formele de relief si conditiile pedoclimatice existente pe
teritoriul comunei au favorizat dezvoltarea unei vegetatii bogate. Pe unele
platouri predomind gorunul in amestec cu alte specii de foioase: frasin, artar,

carpen, tei, plop, mar si par paduret si, izolat cite un fag bitrin. Din flora
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pajistilor amintim: paisca, rogozul, trifoiul, p#pidia etc.Dintre animalele
silbatice cel mai reprezentativ a fost lupul si ursul, in ziua de azi fiind pe cale
de disparitie ca si jderul de padure. Alte animale silbatice intilnite pe aria
comunei sunt: iepurele, vulpea, viezurele, veverita, dihorul, nevistuica si in
ultimii ani porcul mistret si ciprioara.Comuna este agezat3 in zona de intensa
atestare cu vestigii dacice. Ficea parte din arealul Buridavei care avea ageziri
centrale langi Ocnele Mari si aseziri marginale care cuprindeau toati zona.C.
Alexandrescu in dictionarul geografic al judetului Valcea despre Pausesti-
Miglasi arati ci primii locuitori au fost miglasii in sirisia salinelor mari, de
unde s-a dat comunei numele de " MAGLASI ".Prima atestare documentars
cu privire la existenta satului Piusesti-Maglasi dateazi din anul 2 august,
1453. Este un act redactat la Gheorghita de citre Vladislav al II-lea voievod.
Din cuprinsul acestui hrisov reiese ci mogia Piusesti a fost intdritd boierilor
Stan si Vladimir care o stipaneau inci de pe vremea lui Basarab fird a avea
acte de proprietate.Urmitoarea mentiune documentard a satului o intalnim
intr-un hrisov in 10 mai, 1559 dat de Alexandru Mircea voievod. in anul 1579
obstea Paugesti este atestatd documentar in timpul domniei Iui Radu Mihnea
voievod care intireste unui oarecare Stan i copiilor Iui " ocina la Piusesti,
partea lui toatd oricét se va alege".Istoria acestei obsti este 0 permanenti lupti
pentru apdrarea drepturilor ei strimogesti in fata tendintelor de aservire ale
unor boieri vecini sau, mai tdrziu, ale Episcopiei Rimnicului §i Manastirii
Sardcinesti.Spre sfarsitul secolului al XVII-lea documentele vorbesc despre o
alta familie de boieri si anume boierii Paugesti, familie ce apare si in pisania
bisericii Siricinesti alaturi de boierii Saricinesti, ctitori ai acestui licag.Un
document datat 15 ianuarie 1695 vorbeste despre vdnzarea unei livezi la
Paugesti-Maglasi. Este prima datd cind intr-un document apar alituri cele
doud nume de Paugesti si Miglasi.

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE iN
APROPIERE

*  Auto: sos Rm Valcea — Olanesti (DN 64A), drum comunal
s Calitatea retelelor de transport: asfaltate

CARACTERUL
EDILITAR AL ZONEIL

Tipul zonei

= Cartier rezidential

inzoniseafla

* Retea de transport in comun in apropiere , cu mijloace de transport
suficiente

* Unitd{i comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu
marfuri de buni calitate, piati agroalimentari , Pizzeria ,,KM 10”

* Unitéti de inviifimént — Gradinite, Scoala cu clasele I-VII Achim Popescu ,

= Unitati medicale : Farmacii, Dispensar Medical

Institutii de cult:- Biblioteca ,,Antim Petrescu”, Schitul Saracinesti, Biserica

Vladuceni

Sedii de banci:nu este cazul

Institutii guvernamentale nu este cazul

Muzee, nu este cazul

Parcuri : nu este cazul

Lacuri nu este cazul

Cursuri de api Olanesti,Valea Cheii, Valea de Bradet

Altele

UTILITATI EDILITARE

Retea urbani de energie electrica: existentd
Retea urbani de api: : existenta

Retea urbani de termoficare: inexistentd
Retea urbani de gaze: : inexistenta

Retea urbani de canalizare: : inexistenta
Retea urbani de telefonie: existentd
Altele:cablu RTV
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ORIENTATIV (rezultat din

GRADUL DE POLUARE

observatii sau informatii ale
evaluatorului, farad
expertizare sau determindri
de laborator ale noxelor).

= Poluare cu noxe auto

AMBIENT

»  Linigtit

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Imobilul se afla situat in zona periferica ,0 amplasare deosebit
de favorabila cu dotari i retele edilitare satisfacétoare , poluare cu
noxe auto si un ambient civilizat.

10.

DESCRIEREA €ONSTRUC]]

[1EI “

DATE GENERALE

CONSTRUCTII Cladiri:
TEREN - teren de categoria curti constructii in suprafata 2366 mp, situat in
intravilanul localitatii Pausesti Maglasi,
CONSTRUCTII Cladiri:

C1 — Cladire cu regim de inaltime P, cu suprafata construita la sol de
240 mp, suprafata desfasurata estimata de 240 mp si suprafata utila estimata
de 216 mp,
Anul PIF 1938

Cartea constructiei nu are

DESCRIEREA
CONSTRUCTIEI

»  Fundatii din beton armat
Structura:
a) de rezistentd independenti cadre din beton armat
b) autoportanti:Caramida
c) structurimixte
= Pereti:
a) de compartimentare : Caramida
b) de inchidere :caramida
Acoperis tip sarpanti din lemn
fnvelitoare tigla
Finisaje exterioare; tencuit si driscuit, zugraveli simple
Instalatii
a)electrice
b) sanitare- nu este cazul
¢) incilzire —sobe combustibil solid
Starea actuald: foarte degradata

SUBSOL/DEMISOL

Nu este cazul

PARTER

Plangee din lemn si pamant
Tamplérie: a) interioars din lemn,
b) exterioara: lemn cu geam simplu
Finisaje interioare pe destinatii: pardosel scandura-dusumea
in salile de clasa si din beton in holuri ,zugraveli simple,
= Calitatea finisajelor: degradata, ploua in foastele Sali de clasa ,a cazut
tencuiala, acoperis faramat
= Alte amenajiri (terase, sere)

Etaj 1

=  Nu este cazul
= Alte amenajiri (terase, sere)

MANSARDA

*  Nu este cazul

GARAJ INDEPENDENT

Nu este cazul

PISCINA

s Nu este cazul

IMPREJMUIRE

Terenul este imprejmuit cu plasa de sarma asezata pe stalpisori de beton
( tip spalieri) si pari de lemn iar la strada cu sechiderea cea mai mare este din
uluca pe stalpi de lemn
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TEREN

11.

DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

LA

Amplasare : Terenul se afla amplasat in zona periferica a localitatii Pausesti

Maglasi, si anume la intrarea in Comuna Pausesti Maglasi se trece raul

Olanesti si apoi se merge pe prima la dreapta inca®100 ml

®  Suprafata :2366 mp

»  Deschiderea la strada : are deschidere la 2 drumuri comunale si anume
cca 35.66 ml si respectiv 13.89 ml

*  Tip drum acces: asfaltat

DESCRIERE

=  Dimensiuni - vecinatati
La Nord drum comunal
La Est Vochitu Constantin
La Sud drum comunal
La Vest numar cadastral 35342 si 35341
*  Forma: neregulat.
®* Inclinare: panta lina
®  Alte observatii

12.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice
sau juridice ) care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi
banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a
produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.

In cazul prezentului imobil, tinand cont de estimarile privind cea mai
buna utilizare, piata se defineste ca piata proprietitilor imobiliare de
rezidential, piata a cérei localizare geografica este comuna Pausesti Maglasi,
judetul Valcea

De asemenea se aduce la cunostinta faptul ci piata imobiliari locala
se afld intr-o situatie nefavorabild caracterizati printr-un blocaj — cu numir de
tranzactii foarte redus si preturi in scidere. In aceste conditii este posibil ca pe
viitor preturile si scad3 iar timpul de expunere pe piati s creasca. Actorii din
piata imobiliari speri intr-un an 2014 mai bun pe segmentul rezidential,
respectiv preturile la case s# nu mai coboare ca pani acum, iar cei care au stat
in espectativi si inceapd si cumpere. Piata terenurilor va_riméne in
continuare inghetatd si se va dezgheta numai pe alocuri, respectiv vor incheia
tranzactii doar proprietarii care au mare nevoie de bani, spus analistii. Tot
potrivit lor, piata chiriilor va creste in 2014, cel puin ca dinamici. Pe piata
terenurilor, in 2014, se vor incheia tranzactii doar citre utilizatorii finali.
Aceste tranzactii, insotite o o usoard crestere a preturilor, se va inregistra intr-
un mediu economic §i politic favorabil. In caz contrar, specilistii in imobiliare
sperd intr-o stagnare a preturilor."Piata terenurilor rimane o piai a
consumatorului final, fie ci acesta este un client doritor si isi construiasci o
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casd, fie cii este dezvoltator. Din punct de vedere al evolutiei prefurilor ma
astept la o fluctuatie de pind in 5% cu trend de cregtere, dacd paramaterii
economici la nivel national sunt pozitivi si o relativa stabilitate politica. Sau,
stagnare daci ne astepati un an agitat si cu scandaluri politice. Terenurile,
fiind un produs investitional, dinamica tranzactiilor este mai mult influentata
de elemetele de stabilitate economici si politici decédt piata apartamentelor,
care sunt elemete de imediatd necesitate”, a spus pentru RomaniaTV.net.
Andrei Sandu, manager MediaCity.Terenurile agricole, la mare ciutare
in 2014.Alti experti imobiliari considera ca preturile vor scédea in continuare
la terenuri, nu si la cele agricole. "Piata terenurilor este mai degraba inghetata.
Cu exceptia segmentului terenurilor agricole, nu existi niciun argument in
favoarea cresterii preturilor. Pe de alti parte, dat fiind costul imens de
achizitie, pentru mulfi dintre proprietarii actuali, ‘care au intrat in posesia
terenurilor in perioada de varf, nici prea mult# flexibilitate nu putem gisi,
decit acolo unde vanzitorul este nevoit si vand si are nevoie de capital. in
aceste cazuri, pot fi gisite oferte foarte interesante”, a spus pentru
RomaniaTV.net, Daniel Crainic, manager imobiliare.ro.Preturile la
apartamente scad in continuare.Unii dintre cei implicati in piata imobiliari
consideri ci preturile la apartamente se vor contracta in continuare, altii ci
vor creste un pic."Segmentul rezidential va cunoagte in continuare o scidere
ugoara, cel mai probabil redusa ins in comparatie cu 2013. In aceste conditii,
cand preturile proprietitilor sunt la mai putin de jumatate decit in perioada de
varf, putem considera 2014 ca un an bun pentru achizitii", a precizat Daniel
Crainic. Cei mai optimisti sperd in tranzactii mai multe, tranzactii care ar
aduce si usoare cresteri de preturi. ,,Pe piata apartamentelor, mi agtept la o
imbunititire a dinamicii, a cregterii numarului de tranzactii si cu tendinti de
crestere pe pres, dar nu foarte mare”, a specificat managerul Media
City.Prima Casid, un program ce trebuie continuat.Si intr-un caz si in
celdlat, atdt cei optimisti, cit si cei mai neoptimisti considerd ca prioritar
continuarea programului Prima Casi."Programul Prima Casa este una din
principalele resurse de finantare pentru segmentul rezidential, deci este
important ca acesta si fie continuat si si fie adaptat conditiilor de piatd din
2014", a amintit Daniel Crainic.O hib3 a programului Prima Cas3, astfel incét
acesta sd fie mai util ar fi timpul de aprobare. "Prima Casa va continua, deja
piata este obisnuiti cu el, functioneaz3, §i ar functiona §i mai bine daca s-ar
scurta timpul necesar primirii tuturor aprobdrilor. Uneori dureazi si pani la 2
luni, formalititile legate de banca si de fondul de garantare”, a amintit Andrei
Sandu.Chiria devine ceva obisnuit si in Roménia.Piata inchirierilor este in
continui crestere in Romaénia, In special in marile orase."Vorbim atit de o
schimbare lenti a perceptiilor, dupi 5-6 ani de crizii nu mai e atit de drastic
sd stai in chirie, incet, incet devenind normalitate, cit si de o dinamici a
acestor orage care atrag tot mai multi oameni din localititile satelit", a mai
spus Daniel Crainic.In privinta preturilor la chirii, actorii din piati spun ci nu
vor fi modificiri majore. "Piata inchirierilor nu cred ca va suferi modificari
notabile in 2014", a mai spus Andrei Sandu.

CEA MAI BUNA
UTILIZARE

In analiza celei mai bune utilizari evaluatorul identifica utilizarea cea
mai profitabila si competitiva la care poate fi proprietatea. Ca si valoare cea
mai buna utilizare este un concept condus de piata. Conceptul de mai buna
utilizare poate fi definita dupa cum urmeaza:

_ Utilizarea rezonabila, probabila rationala si legala a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila,permisa legal,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si care este maxim productiva

Analiza celei mai bune utilizari reprezinta ﬁ&m‘,m mlc al
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fortelor de pe piata care este focalizat asupra proprietatii in cauza. Informatiile
generale colectate si analizate pentru a estima valoarea proprietatii dovedesc
premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune utilizari.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa
indeplineasca patru criterii, si anume sa fie :

-  permisiva legala

- posibil fizic

- fezabil financiar

- maxim productiva )

Cea mai buna utilizare este asociata cu ideea ca valoarea terenului
este echivalenta cu partea din venitul proprietatii care ramane dupa plata
costurilor de dezvoltare. Cladirile pot fi schimbate dar caracteristicile
amplasamentului nu pot fi modificate. Decizia de utilizare este fundamentala
in determinarea marimii venitului pe care il produce un amplasament. Din
aceasta perspectiva venitul pe teren este forta care directioneaza valoarea
proprietatii.

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber
presupune ca terenul sa fie liber sau sa fie eliberat prin demolarea
constructiilor existente. Scopul determinarii celei mai bune utilizari a terenului
liber este de a identifica utilizarea potentiala a amplasamentului care impune
valoarea. Evaluatorul stabileste utilizarea ce va fi atribuita terenului, tipurile
de cladiri ce vor fi construite, precum si momentul constructiei. Cea mai buna
utilizare a ternului liber constituie baza pentru abordarea prin costuri.
Deasemenea cea mai buna utilizare a terenului liber este determinanta cand
este necesara o estimare separata a valorii terenului si este utilizata pentru
identificarea parcelelor comparabile de teren liber care au fost vandute recent.

Analiza celei mai bune utilizari a proprietatii construite verifica daca
constructiile existente trebuie sa fie mentinute, adaptate sau demolate pentru a
face loc unei noi constructii. Scopul determinarii celei mai bune utilizari a
proprietatii construite este identificarea utilizarii care va produce cea mai mare
valoare, prin care evaluatorul va selecta mai usor proprietatile comparabile.
Daca unele utilizari potentiale necesita cheltuieli de capital pentru conversie
sau reabilitare, valoarea fiecarei utilizari minus orice cost necesar de renovare
trebuie sa fie comparata pentru a determina care dintre utilizari maximizeaza
valoarea reziduala.

In opinia mea, cea mai buna utilizare a proprietétii este cea de

proprietate imobiliara rezidentiala

NATURA ZONEI

=  Zona rezidentiala

= Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare

= Din punct de vedere economic: localitate cu economie statica,foarte putin in
crestere

= Informatii despre taxele si impozitele locale: sunt cele stabilite prin
hotarari ale consiliului local

OFERTA DE
PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE

= In crestere. Evolutia valorilor imobiliare: preturile imobilelor in zona
sunt in scadere moderata, existand un comportament de expectativa
din partea potentialilor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor
care urmaresc fluctuatiile pe piata imobiliara.

CEREREA DE = In stagnare. Cerere exista in piata, insa majoritatea clientilor sunt in

PROPRIETATI asteptarea unui climat financiar mai stabil. Desi Banca Nationala a

SIMILARE Romaniei (BNR) a relaxat intrucatva creditele ipotecare, analistii
imobiliari sunt sceptici in ceea ce priveste dezghetarea pietei.

ECHILIBRUL PIETEI ®  Dezechilibru in favoarea OFERTEI

(RAPORTUL CERERE/

OFERTA)
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PRETURI IN ZONA = Minim: nu au putut fi stabilite date credibile pe baza informatiilor
PENTRU PROPRIETATI existente pe piata
SIMILARE » Maxim: nu au putut fi stabilite date credibile pe baza informatiilor
existente pe piata
*  Minim:8 EURO/mp
Maxim:10 EURO/mp
CONCLUZI SI TENDINTE *  Dezechilibru in favoarea OFERTEI
PRIVIND PIATA *  Tendinti de crestere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATI REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea stagnarii ~ chiar scaderii
preturilor terenurilor si a locuintelor
Anexa nr. 7 cuprinde extrase privind preturile pe segmentul de piafi al
proprietitii
13. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE = JVS — Cadru general
INTERNATIONALE DE IVS 101 — Standarde generale

EVALUARE, 2011

IVS 103 — Raportarea evaluirii
IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare
pentru garantarea imprumutului

Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a

CADRU LEGAL mijloacelor fixe, aprobat HG 2139/2004
. * Indreptar tehnic pentru evaluarea rapidi la preful zilei a
ALTE REGLEMENTARI elementelor si constructiilor de locuinte, procentual si valoric,

martie 2014,

13.1 Metode de evaluare a imobilului

In practica evaluarii imobiliare sunt utilizate 3 abordari acceptate de catre standardele ANEVAR:

abordarea pe baza de costuri, abordarea prin comparatie si abordarea pe baza de randament.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire sau de
reproducere) al proprietatii din care se deduce deprecierea (fizica, functionala si economica) la care se

aduga valoarea terenului.

Abordarea prin comparatia vanzarilor recunoaste ca pretul proprietatilor sunt stabilite pe piata

Abordarea prin venit, metoda prin care evaluatorul transforma nivelul estimat al venitului net

asteptat intrun indicator de valoare a proprietatii.

Cele 3 abordari ale valorii de piata sunt independente una fata de cealalta, chiar daca fiecare dintre

ele se bazeaza pe aceleasi principii economice.
Alegerea metodei depinde, in principal de calitatea si cantitatea informatilor disponibile.

13.2 Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii utilizate)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita

in prezentul raport. Avéand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilititile si dotirile speciale,
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amenajirile interioare i exterioare, amplasarea acestuia, scopul evalufirii precum si informatiile
disponibile, pentru determinarea acestei valori au fost aplicate doua abordari:
* Abordarea prin cost

Abordarea prin piata

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre
evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
Etape parcurse:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;
- inspectia amplasamentului si al zonei, aprecierea starii tehnice a imobililui;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR

13.3. Abordarea prin piata - (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

Abordarea prin comparatia directa reprezint3 o analiza prin care, valoarea de piata este estimata prin
compararea proprietitii imobiliare cu proprietiti similare care au fost recent vindute, sunt propuse pentru vanzare ori
sunt contractate.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date, sau/si pe criterii
calitative - analiza comparatiilor relative.

Analiza pe perechi de date

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa, in care doua sau mai multe oferte de vanzare sau
tranzactii pentru proprietétii imobiliare similare celei analizate sunt comparate pentru a obtine o indicatie despre
dimensiunea unei singure corectii, ce se referea la o singura caracteristica. Pentru aplicarea acestei tehnici,
evaluatorul analizeazi vanzirile ( ofertele de vinzare ) comparabile, pentru a determina daca acestea au caracteristici
inferioare, superioare sau egale fata de proprietatea evaluata. '

Premisa majora a comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directa cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se axeazi pe
asemindrile si diferentele intre proprietdti si tranzactii care influenteazi valoarea. Elementele de comparatie sunt
analizate fata de datele pietei pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteazi ele
valoarea.

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietiti imobiliare cind exista suficiente
tranzactii recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata. Etapele procedurii
de baza in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

- cercetarea pietii pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietiti imobiliare ce sunt similare cu
proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vinzirii, dimensiunile, localizarea si
zonarea;

- verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt reale si corecte si ca tranzactiile au fost
obiective;

- alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

- compararea proprietifilor comparabile cu proprietaca evaluata, utilizind elementele de comparatie si
ajustarea adecvata a pretului de védnzare a fieciirei proprietdti comparabile sau, daca nu este posibila
compararea, se trece la eliminarea din categoria comparabilelor;

- analiza rezultatelor evaltdrii si stabilirea unei valori sau o marja de valori. Intr-o piata instabila si foarte
dinamica, o marja de valori poate fi o concluzie mai buna decit o singura valoare.
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Metoda de evaluare prin comparatie nu se poate aplica pentru constructie deoarece exista date
insuficiente despre tranzactii cu imobile asemanitoare efectuate in ultima perioada, avind in vedere faptul
cd piata specificd este mai putin activd, cu tranzactii rare si efectuate de obicei in urma lichidérii activelor

fostilor proprietari.

in ANEXA nr. 8 este prezentatd determinarea valorii de piati pentru teren prin metoda abordarii
prin piata -comparatiei de piati prin corectii brute.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 95.289 LEI
PRIN METODA ABORDARII PRIN PIATA echivalent 21.294 EUR
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.4 Abordare - Determinarea valorii constructiei prin metoda costurilor segregate- abordarea

prin cost
13.4.1. Evaluarea terenului
La evaluarea terenului se pot folosi mai multe metode. In cazul de faté evaluatorul propune o valoare
rezultata prin metoda comparatiilor directe- abordarii prin piata.
Pretul pe piata imobiliard din Pausesti Maglasi, in zona respectiva la data evaluarii este cuprins intre 8
Euro/mp si 11 Euro/mp. Fisa de evaluare este prezentatd in Anexa 8.
Prin rotunjire valoarea de piata a terenului devine: 21.294 euro

13.4.2. Evaluarea constructiilor

Se realizeaza conform ,Indreptarului tehnic pentru evaluarea imediat3 la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte” si care prevede ca in lipsa documentatiei tehnico-economice de
executie,cea mai indicatd metoda de evaluare este cea a valorii de inlocuire.Aceasta permite stabilirea
unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu fidelitate caracteristicile tehnico-constructive si
gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire net la nivelul preturilor din martie 2014;

2. Determinarea valorii rémase la acelasi nivel de preturi, pe baza Normativului P 105-1999 (avizat de
MLPAT cu

Ordinul nr. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzura fizicd a mijloacelor fixe din grupa 1 —
constructii).

Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecarui obiect de constructii ce se evalueazi se parcurg
urmatoarele etape:

 documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea planurilor partiale puse la
dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cl&dirilor

« cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotérilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a
cladirii si a subansambielor componente

* se efectueaza incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare

- se elaboreazé faza de evaluare si se determiné valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categorii de
lucréri precum si corectiile datorate abaterilor fati de prevederile din fisele catalogului

- se stabileste valoarea ramasa. prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita
deprecierilor care afecteaza cladirea.

Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.
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Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie ce poate aparea din cauze
fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin aceast3
metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifici si apoi se totalizeaza. In situatia
cladirii din cadrul obiectivului care face obiectul prezentei evaluari a fost determinata uzura fizici.

In ANEXA 9 este prezentats determinarea valorii prin metoda costului de inlocuire net pentru constructia
C1, in valoare de: 13.900 euro

Rezulta valoare proprietate prin metoda costurilor:
21.294 euro (teren) +13.900 euro (constructie) = 35.194 euro

- -
»

fn ANEXA nr. 9 este prezentatd Determinarea valorii constructiei prin costuri segregate.
VALOAREA DE PIATA DETERMINATA

PRIN METODA COSTURILOR

SEGREGATE- ABORDARE PRIN COST

157.490 LEI
echivalent 35.194 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITIL, IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITII
* VALOREA DE PIATA

Valoarea de piafd reprezinti suma estimati pentru care un active ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un
cumpdrétor hotérdt si un vanzitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat i in care
partile au actionat in cunostintd de cauz3, prudent si fird constrangere

14.2 IPOTEZE SI CONDITI LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat in cerere. Nu este permisd folosirea
raportului de citre o terfd persoand fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluirii
si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de
nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaluirii si celor care au obtinut acordul scris si nu se
acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care situatia de fapt si de drept a proprietitii
si conditiile de piatd, riman nemodificate in raport cu datele si informatiile concrete existente la data evaluirii.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliara
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu au fost aduse la cunostinta evaluatorului sub forma
de documente scrise. In acest sens se precizeaza ci nu au fost facute cercetiri specifice la arhive, cirti funciare,
registre agricole, etc., iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate care i-a fost prezentat este legal si
valabil, ci poate face obiectul constituirii unor drepturi reale, ci nu existi datorii care a8k
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

proprietatea evaluati si ci aceasta nu este ipotecats sau inchiriatd. In cazul in care existi o asemenea situatie §i
este documentat3 prin acte juridice, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazi pe
baza premisei cd aceasta se afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzi respecti reglementirile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele de mediu, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de
piatd va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schifi din raportul de evaluare prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. In
cazul in care existd documente relevante (mdsuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daci nu se arati altfel in raport §i dacd nu se poate face dovada contrar3, se poate presupune ci evaluatorul nu
are cunogtintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea,
starea gi structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adVerse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in cauzi sau de pe o proprietate invecinats,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea
proprietitii. Se presupune ci nu exista astfel de conditii dac3 ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudirii analizei obisnuite, necesarid pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de
informatii depésind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta stirii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenfa unor astfel de
situatii §i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii
lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considerd a fi credibile §i se considerd ci acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu fsi asumi
responsabilitatea in privinga acuratetei informatiilor furnizate de terfe parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar si autorul nu il va dezvilui unei terte
persoane, cu excepfia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind
proprietatea a intrat in atenfia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in raport, in
scopul utiliz3rii precizate de citre client i in scopul precizat in raport.

Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmi este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poati fi utilizati, in orice scop, de citre orice
persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluirii care au fost precizafi in
raport. Consim{dmantul scris i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa)
sd poatd fi modificat sau transmis unei terfe parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentati in raportul de
evaluare nu are legiturd cu valoarea de asigurare.

Atét selectarea metodelor de evaluare, cat si modalititile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul actual al
proprietdtii supuse evaludrii, astfel incat valorile estimate si conduc la o valoare cit mai probabil3 si apropiati
de cea la care va fi incheiati tranzactia. ,

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea abordirilor in evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evalurii.

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, fotografii ale proprietatii, pentru a da o imagine cét
mai completd asupra dimensiunilor si stirii acestuia.

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice
din zond, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisi si luati in considerare in
prezentul raport.

Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va modifica valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in

raport.
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14.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd incadrarea proprietitii imobiliare in zona
fotograﬁl din interiorul acesteia. In procesul de evaluare se vor utiliza date st informatii in EURO si RON (lei noi),
conversia in alte valute urmand a fi efectuati de citre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

= Valorile comparabilelor au fost preluate din urmitoarele surse:
. PENTRU TEREN

pentru COMPARABILA 1: Internet- www.mercador.ro
pentru COMPARABILA 2: Internet- www.mercador.ro
pentru COMPARABILA 3: Internet- www.multecase.ro

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu
reglementérile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar ¢d nu am nici o relatie particulari cu clientul si nici un interes actual sau viitor fati
de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functle de satisfacerea unei
asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinti de cauzi si cu buni credint ci:

1.

Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimdrile si
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate §i corecte, precum si
pe concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o la data 20.03.2014

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt
analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepirtinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficind
rolul mentionat aici.

Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, 1a fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Internationale de Evaluare.

. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor

mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoani nu mi-a acordat asistenti profesionald in vederea
indeplinirii acestel misiuni de evaluare.

A s AR
G
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17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE , A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE
PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA 157.490 LEI
RECOMANDATA echivalent 35.194 EUR
Din care teren 95.289 LEI echivalent
21.294 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDARII PRIN COST
DETERMINATA PRIN METODA
VALOAREA FARA T.V.A.
. EXPERT EVALUATOR
GHEORGHE VASILE

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o suma estimata a celui mai probabil pret platlbll pentru
un activ, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata.

Valoarea estimatd este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre
vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de citre cumpéritor. Ea este
rezultatul analizelor evaluatorulm si se bazeazd pe ipotezele si conditiile limitative
enuntate in raport.

Degi estimarile facute s-au bazat pe cercetérile noastre si pe informatiile care ne-au fost
furnizate, evaluatorul nu garanteazéd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilor majore
ce pot interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimatd de noi in urma evaluérii proprietétii trebuie
considerata ca fiind, cea mai buné estimare, a valorii proprietétii in conditiile date de definifia
Valorii de Piata, agsa cum apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

ANEXE

ANEXA Nr. 1: Hotararea nr 1362/27.12.2001 emisa de Guvernul Romaniei

ANEXA Nr. 2: Anexa nr 57 — Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Pausesti Maglasi

ANEXA Nr. 3: Hotararea nr 24/26.09.2008 emisa de Consiliul local al comunei pausesti Maglasi privind
trecerea cladirii ,,Scoala cu clasele I-IV si a terenului aferent din domeniul public in domeniul
privat al comunei Pausesti Maglasi

ANEXA Nr. 4: Incheiere de intabulare numarul 10947/07.03.2014

ANEXANr. 5: Extras de carte funciara pentru informare nr 10947/07.03.2014

ANEXANTr. 6: Copia planului de amplasament si delimitare a imobilului

ANEXANr. 7: Extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de piati al proprietitii

ANEXA Nr. 8: Determinarea valorii de piati a terenului prin metoda comparatiei directe abordare prin piata

ANEXA Nr. 9: Determinarea valorii de piata prin metoda costurilor segregate - abordare prin cost

ANEXA Fotografii ale proprietatii
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Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 6 din 30.01.2019

STUDIU DE OPORTUNITATE
pentru concesionarea prin licitatie publicad a terenului in suprafatd de 2.366
m.p si a cladirii in suprafatd de 240 m.p. din domeniul privat al comunei
Pausesti-Maglasi, judetul Valcea

Dezvoltarea investifiilor locale presupune crearea unui climat care si
atragd i investifii externe, ceea ce va avea un impact pozitiv asupra
comunitdtii, prin cresterea ofertei de noi locuri de muncd direct create,
cresterea salariilor, a veniturilor, etc. ’

Obiectul prezentului Studiu de Oportunitate il constituie fundamentarea
hotdrari Consiliului Local Pausesti-Méglasi, de concesionare a unui imobil
compus din teren in suprafatd de 2.366 m.p si clddire in suprafatd de 240 m.p.
din domeniul privat al localitatii, punctul ,,Scoala cu clasele I-IV Pietrari”, in
scopul desfigurdrii de activitati referitoare la sdndtatea umand, servicii
combinate de ingrijire medicala si asistentd sociald cu sau fara cazare.

1. Descrierea si identificarea terenului
Conform H.C.L. nr. 24 din 26.09.2008 unui imobil compus din terenu
in suprafatd de 2.366 m.p si clddire in suprafatd de 240 m.p. se afld in
domeniul privat al localittii, fiind neutilizat si putind a fi concesionat.

2. Motivatia concesionarii
2.1. Motive de ordin economic-financiar.

Concesionarea terenului si a clddirii disponibile, in conditiile legii,
determind o sursa de venituri proprii pentru bugetul local al comunei, prin
stabilirea unei redevente legale si adjudecati prin licitatie publicd. Totodata,
viitorul concesionar va genera venituri la bugetul local si de stat, prin plata
impozitelor si taxelor legale.

2.2. Motive de ordin social.

Obiectivul concesionarului este de realiza investitii avind ca obiect
activitdti referitoare la sdnitatea umand, servicii combinate de ingrijire
medicali si asistentd sociald cu sau fira cazare.

Un aspect social care se are in vedere, este crearea de noi locuri de
munci pentru persoanele care vor deservii viitorul obiectiv ce urmeaza si fie
dat in folosinta.

3. Modalitatea de acordare a concesiunii.

Terenul si constructia pote fi acordate prin concesiune oricirei persoane
fizice sau juridice, care se va angaja prin contractul de concesiune, si
desfasoare activitate sociald: azil de bétrani.

in conformitate cu prevederile Ordonantei de urgentd nr.54/2006
privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd,
aprobatd prin Legea nr.22/2007 si cele ale Hotérarii Guvernului nr. 168/2007



pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Ordonantei de urgenta
nr.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publics, procedura utilizati pentru atribuirea contractului de concesiune a
terenului in cauza va fi licitatia publici, concedentul avand obligatia sa
publice anuntul de licitatie intr-un cotidian de circulatie nationald, intr-un
cotidian de circulatie locali si pe site-ul primériei.

Orice persoani interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine
documentatia de atribuire.

Concedentul va pune la dispozitia persoanelor interesate, pe suport
hartie, documentatia de atribuire in cel mult 4 zile lucritoare de la primirea
unei solicitiri din partea acesteia.

Pentru obtinerea documentatiei de atribuire, persoanele interesate,
vor achita la  casieria institufiei sau in  contul RO
67TREZ67121180250XXXXX , deschis la Trezoreria Rm. Vélcea, suma de
50 lei.

4. Durata concesiunii.

Durata propus3 pentru acordarea concesiunii este de 10 ani. Contractul
de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadd egald cu cel mult jumitate
din durata sa initiald, prin simplul acord de vointi al partilor, dupa obtinerea
avizului conform de la Ministerul Educatiei Nationale.

5. Redeventa.

Valoarea finala a redeventei, va fi stabilitd in urma licitatiei publice ce
urmeazi si fie organizati de Consiliul local Pausesti-Maglasi, conform
legislatiei in vigoare.

Redeventa minima trebuie si asigure recuperarea in 10 de ani a prefului
de vanzare a terenului, in conditii de piata.

Nivelul de pornire al redeventei este de 9 euro/m.p. /10 ani pentru teren
si de 58 euro/m.p./10 ani pentru clidire. Redeventa care se adjudeca in urma
licitatiei publice se prevede in contractul de concesionare, iar modalitatea de
plata va fi stabilitd de concedent in contractul de concesiune.

Redeventa se plateste anual, in primul trimestru al anului, cel mai tarziu
in ultima zi a trimestrului. .

Redeventa obtinuti ca urmare a concesiunii se face venit la bugetul
propriu al comunei Pausesti-Méglagi.

6. Conditii de mediu.
Concesionarul va respecta legislatia in vigoare privind protectia
mediului si va obtine toate autorizatiile i avizele necesare.

7. Investitii si modernizari.
Pentru atingeréa obiectivelor propuse in prezentul studiu, sunt necesare
asigurarea urmétoarelor functiuni:
- Reabilitarea cladirii pentru desfagurarea activitatii sociale: azil de
bétrani;



- Realizarea sistematizarii terenului, a acceselor necesare precum si a
racordurilor si instalatiilor de utilitati aferente;

Contractul de concesiune va fi inregistrat de catre concesionar in
registrele de publicitate imobiliarad in termen de 30 de zile calendaristice de la
data incheierii lui.

Orice lucrare de amenajare si viabilizare a terenului, in scopul
realizarii obiectivului propus, vor fi executate de concesionar cu finantare
proprie, fird a se creea sarcini pe seama Consiliului Local Pausesti-Maglasi.

8. Concluzii
Avand in vedere analiza efectuati in prezentul Studiu de Oportunitate
asupra situatiei actuale a terenului este evident faptul cd alternativa
concesiondrii feprezintd solutia optima pentru sustinerea investitiilor locale si
obtinerea unui venit suplimentar la bugetul local.

Presedinte d@/ sedinta, Pausesti-Maglasi, 30.01.2019
Contrasemneazi

Secretar,



