ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI OLTENITA

HOTARARE

pentru aprobarea raportului de evaluare pentru tranzactionarea imobilului monument istoric cod LMI -
2015 — Muzeul de arheologie Oltenita, situat in municipiul Oltenita, judetul Calirasi,
str. Argesului, nr. 101 si numirea comisiei de negociere

Consiliul Local al municipiului Oltenita, intrunit in sedinta extraordinara astizi, 16.04.2024,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare nr. INT. 81475/ 2024 al Primarului municipiului Oltenita;

- raportul de specialitate nr. INT. 81476/2024 al Directiei Urbanism din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului municipiului Oltenita:

- avizul nr. 31/2024 al Comisiei de specialitate a Consiliului local al Municipiului Oltenita pentru
urbanisrn si amenajarea teritoriului. realizarea lucrarilor publice, administrarea domeniului public si
privat al statului, gospodarire comunala, protectia mediului, consemnat in procesul verbal inregistrat
sub nr, INT. 81503/2024;

- avizul nr. 42/2024 al Comisiei de specialitate a Consiliului local al Municipiului Oltenita pentru
programe de dezvoltare economica, sociald, buget, finante, agricultura, servicii $1 comert, consemnat
in procesul verbal inregistrat sub nr, INT, 81 502/2024;

- avizul nr. 22/2024 al Comisiei de specialitate a Consiliului local al Municipiului Oltenita pentru
administratie publica, juridicd, apérarea ordinii si linistii publice, a drepturilor cetitenesti, cuprins in
procesul verbal inregistrat sub nr. INT. 81504/2024;

- avizul nr. 8/2024 al Comisiei de specialitate a Consiliului local al Municipiului Oltenita pentru
invafamant, cultura, sénétate, protectie sociald, activitate sportiva si agrement, cuprins in procesul
verbal inregistrat sub nr. INT. 81505/2024;

- prevederile Hotararii nr. 49/2024 a Consiliului Local al municipiului Oltenita privind alegerea
presedintelui de sedinta a Consiliului local al municipiului Oltenita pentru perioada aprilie-iunie 2024:

prevederile Hotararii nr. 29/2024 a Consiliului Local al municipiuiui Oltenita privind exercitarea
dreptului de preemtiune al u.a.t. municipiul Oltenita asupra imobilului situat in municipiul Oltenita,
Judetul Calarasi, str. Argesului, nr. 101;

- raportul de evaluare pentru tranzactionare nr. 548/01 .04.2024;

- precesul verbal nr.INT. 81511/2024 privind rezultatul votului secret exprimat de catre consilieri;

- prevederile art. 4, alin. (4) si alin. (7) din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare:

- prevederile art. 127 si ale art.129, alin. (14) din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 a Guvernului
Romauiei privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art.139, alin. (3) si alin (6). art.196. alin. (1), lit.”a” din Ordonanta de
urgenfa nr.57/2019 a Guvernului Roméniei privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba raportul de evaluare pentru tranzactionarea imobilului monument istoric cod
LMI - 2015 — Muzeul de arheologie Oltenita, situat in municipiul Oltenita, judetul Calarasi, str.
Argesului, nr. 101, proprietatea numitilor Voinescu Alexandru loan si Antonioli Ioana Maria, potrivit
anexei la prezenta hotérare si care face parte integrantd din aceasta.

Art. 2 - (1) Se numeste comisia de negociere a pretului de cumpdrare a imobilului previazut la art.
1, in urmatoarea componenti:

- Pitoi lon - Presedinte

- Mihalache Marius - membru

- Zavalas Theodor Valentin - membru


















Raport de evaluare pentru raportare financiara

CUPRINSUL RAPORTULUI

CAPITOLUL 1 INTRODUCERE
Sinteza raportului

Cuprinsul raportului

Certificarea evaluatorului

CAPITOLUL 2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect si a dreptului de proprietate evaluat
Tipul valorii

Moneda raportului

Data inspectiei

Data evaluarii

Data raportului

Cursul de schimb

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Responsabilitatea fata de terti

Ipoteze si ipoteze special

Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Descrierea raportului

Abordarea in evaluare si rationament

Valoarea sau valorile obtinute

CAPITOLUL 3 PREZENTAREA DATELOR
Date despre aria de piata,oras,vecinatati si localizare
Descrierea situatiei juridice

Descrierea constructiilor si amenajarilor

CAPITOLUL 4 ANALIZA PIETEI
Piata specifica

Analiza cererii

Analiza ofertei competitive

Analiza echilibrului pietei

CAPITOLUL 5 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata a fi construita

CAPITOLUL 6 EVALUAREA PROPRIETATII
Abordarea prin piata

Abordarea prin venit

Abordarea prin cost

CAPITOLUL 7 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE










Raport de evaluare pentru raportare financiara

Drepturi de proprietate

evaluate

Moneda in care se
L\;‘J:inm valoarea
estimata

Data inspectiei

Data evaluarii

Data raportului de
evaluare

Curs de schimb valutar
la data evaluarii
(lei/EUR -la

. -
01.04.2024)

THOTINWWCa

evaluarii cu SEV

- Constructia C4 cu regim de inaltime P cu suprafata construita de 28
mp (numar cadastral 207 12—C4);

Vecinatatile imobilului evaluat sunt urmatoarele :

N — Barbulescu Nelson si Barbulescu Elena (au vandut)
S — Tugui Valerica

E — Primaria Oltenita

V —str. Argesului

Imobilul este inscris la pozitia 223 in Lista monumentelor istorice intocmita
in baza Legii nr. 422/2021 privind protejarea monumentelor istorice.

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptu! deplin de proprietate
detinute in baza documentelor avute la dispozitie si anexate la raport.

Potrivit Standardelor de evaluare SEV 100 — Cadrul general, exista mai
multe tipuri ale valorii unui activ. Tipul adecvat al valorii va fi diferit in
functie de scopul evaludrii.

Avand in vedere scopul evaluarii si anume cel de inregistrare in
contabilitate, tipul adecvat al valorii este valoarea justa.

Definitia “valorii de piata”, mentionata in Standardele de evaluare
ANEVAR 2022, este urmatoarea:

“Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbai(#) la data evaludgrii, intre un cumpéarator hotirat
$i un vanzator hotarat, inir-o iranzaciie nepiriiniioare. dupa un markeiing
adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent
si fara o« mstrangere.”

Opinia finala a valorii impozabile este prezentata in LEI

01.04.2024
01.04.2024

01.04.2024

Curs BNR valabil pentru data de 01.04.2024 - 4,9700 Lei / Euro

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - 2022. Analizele, metodele si opiniile
evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform recomandirilor
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 —
Implementare (IVS 102), prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu
respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare (IVS 103).

Analizele, definitiile §i conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele
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Raport de evaluare pentru raportare financiara

Documentarea
necesara realizarii
evaluarii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se va baza evaluarea

Responsabilitatea fata
de terti

din SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general) si SEV 101 — Termenii
de referinti ai evaludrii (IVS 101).

Avand in vedere faptul ca, obiectul raportului de evaluare este 0 proprietate
imobiliard (cladiri), procesul de evaluare a tinut cont §i de prevederile SEV
230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230) si GME 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.

Nu a fost necesard abaterea de la niciunul din standardele respective.

Documentarea pentru elaborarea evaluarii a avut in vedere urmatoarele :

- analizarea actelor de proprietate, a planselor si documentatiilor
tehnice disponibile;

- inspectare imobilelor pentru identificarea caracteristicilor fizice
ale acestuia. starea fizica, tipului constructiv, materialelor
folosite, utilitatile existente, caile de acces, vecinatatile etc.
consultarea Standardelor de evaluare, a lucrarilor si brosurilor in
domeniu.

Nu au fost limitdri sau restrictii speciale referitoare la inspeciia,
documentarea §i analizele necesare pentru scopul evaludrii.

Sursele de informatii disponibile in procesul de evaluare au fost:

- date culese direct de la proprietar si din documentele prezentate
(acte proprietatea, extrase CF, documentatiii cadastrale etc.);

. lucrarea COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE - Editura IROVAL BUCURESTI, Corneliu Schiopu,
cu actualizar la 2023,
Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTHLOR, Editura
MATRIX ROM BUCURESTI 1995, cu actualizari la 2023

- site-ul oficial al Institutului National de Statistica;

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care
evaluatorul le-a avut la dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind
corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopurilor declarate.
Evaluatorul nu a putut verifica toate aceste informatii, in unele cazuri
neavand competenta profesionala necesara (in cazul legalitatii actelor de
proprietate).

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre proprietarul cladirii / cladirilor, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind in responsabilitatea acestuia;

o Raportul de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in
cadrul acestui raport:

e Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat 1ar
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de terti, in nici o
¢circumstanta;

e FEvaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consultantd ulterioara sau sa

depunid marturie in instanti, in afara cazului cdnd aceasta a fost

convenitd, scris i in prealabil.



Raport de evaluare pentru raportare financiara

Ipoteze

Surse de informare

Toate informatiile legate de proprietate au fost furnizate de catre client,
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

Informatii suplimentare au fost culese dintr-un numar de surse
considerate corecte si de incredere. Se considera ca nu a fost omisa in
mod deliberat nici o informatie relevanta si care a fost disponibila;
Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i
se acorda garantii pentru acuratete:

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta
completitudinii si corectitudinii datelor furnizate de client si terte
persoane;

Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate |la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina fapielor ce sunt
disponibile la data evaluarii

Dreptul de proprietate

Opinia asupra dreptului deplin de proprietate, a fost exprimata de
evaluator in urma analizarii actelor de proprietate prezentate in copie de
catre beneficiar;

Nicio opinie exprimata in acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o
opinie legala referitoare la titlul de proprietate.

Litigii

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate
nu este afectat de sarcini, neexistand niciun fel de probiema de ordin
legal:

Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritati legale sau administrative locale sau
nationale, de cétre organizatii sau institutii private au fost sau pot fi
obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazi
estimdrile valorii din cadrul raportului.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibile litigii generate de elemente
ascunse su vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;

In cazul in care ar aparea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva
dreptul de a modifica in consecinta raportul si concluziile acestuia.

Conditii de functionare, masuratori

Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica de detaliu si nici nu a
inspectat acele parti ale constructiei care sunt inaccesibile sau acoperite;
in consecinta, acele parti au fost considerate a fi in stare tehnica buna si
nu se valideaza integritatea acestora:

Se presupune c# utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu
granitele descrise i nu existd alte servituti, cu exceptia celor prezentate
in prezentul raport.

Evaluarea s-a facut in ipoteza continuarii exploatarii :

Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate
reglementarile privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;
Din informatiile detinute de catre evaluator nu exista nici un indiciu
privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
cladirea. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a
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Ipoteze speciale

unor rapoarte care sa indice prezenta contaminarilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili
ultetior ca exista contaminari, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate;

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are
cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv dar
fara a se limita la aceasta, starea si structura solului, structura fizica,
fundatiasistemele mecanice si alte sisteme de de functionare) sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau
de pe o proprietate imobiliara invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, toxice etc.) care pot modifica valoarea estimata a
proprietatii. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte.

Conflict de inferese

Evaluatorul care a realizat acest raport de evaluare are cunostiniele si
competenta necesare pentru a putea emite opinii pentru acest tip de
proprietate .

Evaluatorul actioneaza ca evaluator independent si nu are niciun conilict
de interese legat de pregatirea acestei evaluari.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor cu beneficiarul,
nici cu obiectivele evaluate.

Alocarea valorii

Orice valori estimate in prezentul raport se aplica proprietatii imobiliare
ca intreg;

Divizarea sau distribuirea vaiorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata, in afara cazului cand o asecmenea alocare a 1ost
prevazuta in raport;

Valorile prezentate in acest raport nu pot fi folosite in legatura cu alta
evaluare sau pentru alte scopuri decat cele mentionate.

Factori externi

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventualele modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitaiea;

Nu sunt ipoteze speciale

















































































































































