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"~ HOTARAREA NR. 179

privind vanzarea unui teren proprietate privatd a municipiului Ramnicu Valcea

Consiliul Local al municipiului Ramnicu Valcea, intrunit in sedinta ordinara la data
de 30 iulie 2020, la care participd 21 de consilieri din cei 23 in funcie;

Luand in discutie Referatul nr.25196 din data de 10.07.2020, al carui semnatar
este Primarul municipiului, prin care se propune initierea unui proiect de hotarare privind
vanzarea unui teren proprietate privata a municipiului, in suprafatd de 29 m.p., situat in
str. G-ral Magheru nr.1, bloc V1, inscris in Cartea Funciara nr.50137;

Vazand si Raportul nr.25483 din data de 13.07.2020, intocmit de Directia
Dezvoltare Locald, precum si avizele comisiilor de specialitate nr.1, pentru administratie
publica locala, juridica, apararea ordinii si linistii publice, a drepturilor cetatenilor; nr.2, de
buget-finante, prognoze economico-sociale, nr.3, pentru servicii publice si comert,
intreprinderi mici si mijlocii, administrarea domeniului public si privat, agricultura si nr.4,
de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului
inconjurétor, gospodarie comunald, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura,

Avand in vedere faptul ca, prin Hotédrarea Consiliului Local nr.21/31.01.2019, s-a
aprobat trecerea din domeniul public in domeniul privat al municipiului, a terenului in
suprafata totala de 29 m.p., situat in municipiul Ramnicu Valcea, strada G-ral Magheru
(compus din terenul in suprafatd de 19 mp concesionat conform HCL nr. 47/11/1996 si
terenul in suprafata de 10 mp, rezultat in urma masuratorilor), precum si suplimentarea
suprafetei de teren concesionatd cu suprafata de 10 mp, pentru aceeasi perioada
stabilita prin contractul de concesiune nr. 16265/14.08.1996, respectiv 25 de ani
incepand cu data de 14.08.1996, pretul concesiunii pentru suprafata suplimentata fiind
de 334 Euro/mp/25 ani, conform Hotararii Consiliului Local nr.130/2017;

Tinand seama de adresa inregistrata la Primaria municipiului Ramnicu Valcea sub
nr.2525/22.01.2020, prin care doamna Gutdu Mariana, Notar Public, titular al Biroului
Individual Notarial Gutau Mariana, cu sediul in Ramnicu Valcea, str. G-ral Magheru,
BI.V1 parter, a solicitat, in calitate de concesionar in contractul de concesiune

— nr.16265/14.08.1996, asa cum a fost modificat—si—completat —prin—acte aditionate
ulterioare,—cumpararea in temeiul art.364 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
—————nr:57/03.07-2019,-aterenului mmrmrme%mlw
baza autorizatiilor emise de Primérie constructia cu destinatia de birou notarial; urmare
acestei sohcrtan a fost |ntocm|t de catre evaluator atestat ANEVAR |n baza unui

conform caruia valoarea de piata a terenulw descris mai sus este de 55. 674 lei (1 919 79
Ieu’mm

In temeiul prevedernor art.36:
Urgenta—a Guvernului nr.-57/2019 pnvmd Godut admmlstratlv cu- modiﬂcanhe—sr" =
completarile ulterioare;




in baza art.129, alin.(2), lit.c), coroborat cu prevederile alin.(6), lit.b), art.139,
alin.(2) si art.196, alin.(1), lit.a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Intrunind 16 voturi “pentru”, 4 voturi “impotriva” si 1 abtinere,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare nr. 47/18.02.2020,
intocmit de evaluator atestat ANEVAR- PF Gheorghe Vasile, conform anexei nr.1 care
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. (1) Se aproba vanzarea terenului in suprafatd de 29 m.p., situat in str. G-ral
Magheru nr.1, bloc V1, inscris in cartea funciara nr.50137, pe care este realizata
constructia "Birou Notarial®, n baza Contractului de concesiune nr.16265/14.08.1996
asa cum a fost modificat si completat prin acte aditionale ulterioare, si a Autorizatiilor de
construire emise de Primaria Municipiului R&mnicu Valcea, inscrisa in cartea funciara cu
nr. cadastral 50137-C1, catre proprietarul acesteia, doamna Gutdu Mariana-Notar
Public, titular al Biroului Individual Notarial Gutdu Mariana.

(2) Terenul este identificat in planul de situatie — anexa nr.2 la prezenta hotarare.

Art.3. Pretul de vanzare al terenului identificat la art.2, stabilit conform Raportului
de evaluare aprobat conform art.1, este de 55.674 lei (11.660 euro calculat la cursul de
schimb BNR la data de 18.02.2020, respectiv 1 EURO =4,7748 lei).

Art.4. Se imputerniceste Primarul municipiului ca, prin persoane desemnate, sa
semneze actul de vanzare-cumparare in forma autentica.

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Directia
Dezvoltare Locala.

Art.6. Prezenta hotarare se comunica in copie:

- Institutiei Prefectului-judetul Valcea;
- Primarului municipiului;

- Directiei Economico-Financiare;

- Directiei Dezvoltare Locala;

. Doamnei Gutau Mariana.
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CUANEXANT A
HOTARAREA

C ?I L
Nr. f{) %‘
P.F. GHEORGHE VASILE

BIROU DE EVALUARE IMOBILIARA-EXPERTIZA CONTABILA-CO
C.LF 23023500

A A, STR. TON REFERENDARU, NR4,
BL. A18 SC A, ET. 4, AP. 12, JUDETUL VALCEA
~  TELEFON FIX: 0350418603; TELEFON MOBIL:0745494373
COD IBAN: RO09BUCU1781032644985RON
BANCA: ALPHA BANK RM VALCEA

RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA
- TEREN LIBER -
SITUATA IN LOCALITATEA RM VALCEA , STRADA GENERAL MAGHERU, NR 1, BLOC V1,
JUDETUL VALCEA.,

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL RM VALCEA

CLIENT MUNICIPIUL RM VALCEA




RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE (TEREN LIBER)

INREGISTRARE LA Ni 4718 () - INREGISTRARE LA =
EVALUATOR Nr.-47/18.02.2020 BANCA INT.
1. EVALUATOR GHEORGHE VASILE
Legitimatie ANEVAR 12801
Asigurare profesionali Polita de asigurare seria G nr. 969079/2020
nivel de acoperire/nr./an
Reprezentant —functia Gheorghe Vasile
Expert evaluator Gheorghe Vasile
Parafa Nr. 12801 — valabila 2020
Adresa evaluatorului Rm. Valcea, str. lon Referendaru, nr. 4, bl. A18, sc. A, ap. 12 ,jud.
Valcea.
Telefon: 0745494373; E-mail: juniorat1974@yahoo.com
2. CLIENT Persoani juridica: MUNICIPIUL RM VALCEA
RO2540813
Adresa Localitatea : RM Valcea, strada G-ral Praporgescu, nr 14, judetul Valcea
UTILIZATOR Persoani Juridici: MUNICIPIUL RM VALCEA
DESEMNAT
3. |PROPRIETATEA | Proprietate imobiliara compusi din:
EVALUATA TEREN - teren intravilan in suprafata totala 29 mp , teren avand categoria
€ p g
gconfor.m‘ de folosinta curti constructii situat in intravilanul localitatii RM Valcea, strada
inspectiei) General Magheru, nr 1, bloc V1, judetul Valcea;
Mentiuni speciale:
-Cu ocazia vizualizarii proprietatii si studierii actelor de proprietate s-a
constatat ca pe terenul mai sus mentionat , BNP Gutau Mariana, in baza
contractelor de concesiune incheiate cu Primaria Municipiului RM Valcea si-a
extins spatiul comercial. In cadrul prezentului raport de evaluare se va evalua
terenul liber.
Proprietar Persoand juridica: MUNICIPIUL RM VALCEA
Adresa Localitatea RM Valcea, strada General Magheru, nr 1, bloc VI,  judetul
proprietitii Valcea.
VALOAREA DE PIATA | 55674 |LEI | 11.660|EURO
“recomandata, ]
-valoare unitara teren 1.919,79 | LEI /mp 402 | EURO/mp
VALOAREA DE PIATA A ABORDARII PRIN PIATA
FOSTDETERMINATA PRIN
METODA
- T
o -
2 GUHECRGHE VLS




BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piatd

SCOPUL EVALUARII

Stabilirea valorii de piata

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuata de ciitre expert evaluator Gheorghe Vasile la

PROPRIETATII data de 17.02.2020 in prezenta reprezentantului Municipiului RM
Valcea

DATA INTOCMIRII 18.02.2020

RAPORTULUI DE

EVALUARE

CURS DE SCHIMB 1 EURO =4,7748 LEI

BNR LA DATA

INTOCMIRII

RAPORTULUI DE

EVALUARE

DATE PRIVIND . . C

DREPTUL DE Descrierea proprietatii, conform CF, partea |

PROPRIETATE TEREN - teren intravilan in suprafata totala 29 mp , teren avand

categoria de folosinta curti constructii situat in intravilanul localitatii
RM Valcea, strada General Magheru, nr 1, bloc V1, judetul Valcea;

Temei contractual (legal):

- H.G nr 54 pentru modificarea si completarea unor anexe la H.G, nr
1362/2001 din 21.02.2008 emisa de Guvernul Romaniei;-nu a fost
prezentat;

In Anexa nr. 1 sunt prezentate copiile actelor enumerate mai sus.

Sarcini, conform CF partea a I1la

= Dreptul de proprietate: Deplin

u Cartea Funciard : nr. 50137 localitatea Rm Valcea, judetul Valcea,
(Nr CF vechi : 22949),

& Numiir cadastral : 50137; ( Nrcadastral vechi 969/0;8)

Mentiuni speciale in Cartea Funciari: intabulare drept de concesiune

pe o durata de 25 ani in favoarea Gutau Mariana

s Extras de Cartea Funciari pentru
72190/18.09.2019 OCPI Valcea

in Anexa nr. 2 este prezentata copia Extrasului de Carte Funciara

pentru informare nr 72190/18.09.2019;

informare nr.

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciara

ABSENTA CARTII FUNCIARE: nu e cazul

~informare nr. 72190/18.09.2019 , OCPI Valcea =

= Extras vechi de Carte Funciara: da, Extras de Cartea Funciard pentru

A AN TP A
MIEINTITUNL 20 ADALIET]

de la inscrierea in Cartea
Funciara

DATEPRIVIND —

| = Exista documentatie cadastrala —plan de amplasament si delimitare

DOCUMENTATIA
CADASTRALA

4 ~ 2 T . 3

= Suprafata inregistratd in documentatia cadastrala:

TEREN - teren intravilan in suprafata totala 29 mp , teren avand

| RM Valcea, strada Genera

Magheru, nr 1, bloc V1 ,_‘\- et

Valceg _‘e’.‘ ;:\

T
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In ANEXA nr. 3 sunt prezentate copiile planurilor de amplasament
si delimitare

UTILIZAREA Pe terenul mai sus prezentat BNP Gutau Mariana in baza contractelor
ACTUALA A de concesiune incheiate cu Primaria Mumclplulul RM Valcea , si-a
PROPRIETATII extins spatiul comercial. e
DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Proprietatea se afla amplasata in zona ultracentrala a localitatii RM Valcea, strada
General Magheru, nr 1, bloc V1, judetul Valcea.

Municipiul Ramnicu Valcea este resedinta judetului Valcea. Este asezat in partea central-
sudica a  Romaniei, respectiv la  confluenta raurilor  Olt  si  Olanesti.
Situat la intersectia paralelei 45°07" latitudine nordica cu meridianul 24°22°21°* longitudine estica
la Jumatatea distantei dintre Ecuator si Polul Nord, orasul se afla in plina zona temperata, cu cele
mai favorabile conditii climaterice pentru dezvoltarea vietii omenesti. Pe aceeasi latitudine se mai
afla: Torino (Italia), Bordeaux (Franta), Minneapolis (S.U.A.), Peninsula Crimeea si Delta Volgai.

Ramnicu Valcea este amplasat in Subcarpatii Getici, la 18 km de defileul Oltului, in lunca
raului, si formeaza la confluenta cu Olanestiul o zona carlig cu orientarea N-S, Largimea maxima
a luncii este de 2,5 km in partea de nord, de 1,9 km in zona centrala si de 2 km in zona sudica.

Municipiul Ramnicu Valcea are o suprafata de 6.221 ha si impreuna cu cartierul Goranu se
ridica la 8.866 ha. Orasul se invecineaza cu urmatoarele localitati: comuna Bujoreni (N), comunele
Daesti si Golesti (NE), comuna Budesti (E), orasul Ocnele Mari (V), comuna Mihaesti (SV) si
comuna Vladesti (NV).

Orasul se intinde la est de dealul Capela, pana dincolo de cursul raului Olt, depasind spre sud
confluenta acestuia cu apele raului Olanesti. Este marginit la sud de dealul Troian, iar la sud-vest
de dealul Petrisor. La nord, hotarul municipiului Ramnicu Valcea este marcat de dealul Cetatuia.

Distanta fata de principalele orase din jur este usor de parcurs, cu mijloace auto, reteaua
rutiera din regiune fiind de curand refacuta si modernizata: Bucuresti (175 km), Pitesti (60 km),
Craiova (123 km), Sibiu (99 km), Targu Jiu (115 km), Slatina (100 km).

In cadrul retelei rutiere si feroviare Ramnicu Valcea este un loc important, el gasindu-se
amplasat pe una din principalele cai rutiere internationale care leaga Europa Centrala de Peninsula
Balcanica, respectiv pe DN 7 Bucuresti — Pitesti — Rm. Valcea — Sibiu, dar si pe drumurile
nationale DN 67 Tg. Jiu — Horezu — Rm. Valcea si DN 64 Craiova — Dragasani — Rm. Valcea.

In Ramnicu Valcea gasesti: agentii de turism, hoteluri, pensiuni, vile, moteluri, cabane,
camping ,oferte de cazare si sejururi, excursii si circuite, transport, rent a car, restaurante, pizzerii,
fast food, cofetarii, catering ,baruri, cluburi, discoteci, night club-uri, cafenele . .

ARTERE Auto:

IMPORTANTE DE Str. Regina Maria, Str.Gral Magheru, Str. M.V Popescu, Str.
CIRCULATIE IN Carol 1, Str. Calea lui Traian , Bdul Tineretului, Str. Stirbei
APROPIERE Voda,

& Feroviar aproape de Gara Centrala

s (Calitatea retelelor de transport: asfaltate

Accesul la proprietate : drum asfaltat

CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI | ® Cartier blocuri de locuinte, locuinte rezidentiale si spatii comerciale
In zond se afla :

et dat - R-comun—in " H
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suficiente
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o Unititi de invataimant — Gradinita cu program prelungit nr.l,
Gradinita Happy Kids, Scoala Gimnaziala Take Ionescu, Liceul
Tehnologic Capitan Nicolae Plesoianu, Colegiul National Mircea

| = Unititi medicale : Spitalul nr.2 Rm. Valcea, Serviciul de Ambulanta-

cel—Batran, —Colegiul National —Alexandru—Lahovari;—Colegiul
Economic, Liceul de Arta

Valcea, Farmacii

@ Institutii de cult: biserici, Filarmonica ,,Jon Dumitrescu”

@ Sedii de banci: sucursala / agentii ale mai multor banci centrale

= Institutii guvernamentale : Prefectura, Consiliul Judetean, Primaria

s Muzee: Muzeul de Istorie, Casa Memoriala Anton Pann, Muzeul de
Arta

s Cursuri de apd :Olanesti,Olt

UTILITATI n Retea urband de energie electricd: existentd
EDILITARE u Retea urband de apa: existenid
u Retea urband de termoficare: existentd
= Retea urband de gaze: existentd
= Retea urband de canalizare: existentd
= Retea urband de telefonie: existentd
s Altele:cablu RTV
GRADUL DE ®  Poluare cu noxe auto.
POLUARE Aprecierea este orientativa (rezultata din observatii sau informatii ale
evaluatorului, fird expertizare sau determindri de laborator ale noxelor).
AMBIENT = Linistit,

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Imobilul se afla situat in zona ultracentrala, o amplasare

favorabila cu dotdri si retele edilitare satisfacatoare

TEREN

11. | DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

Amplasare : Proprietatea se afla amplasata in zona
ultracentrala a localitatii RM Valcea, strada General Magheru, bloc
V1, judetul Valcea
TEREN - teren intravilan in suprafata totala 29 mp , teren avand
categoria de folosinta curti constructii situat in intravilanul localitatii
RM Valcea, strada General Magheru, nr 1, bloc V1, judetul Valcea;
o Suprafata :29 mp
= Tip drum acces: - asfaltat

Deschiderea la strada : 0,75 ml

Druntde-acces cu supratata indiviza— naeste eazal———————

DESCRIERE

L5 Vecinatati:

= Forma:regulat,

= Inclinare : plan

12 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETET SI
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proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriagilor tipici.

iare_nu_sunt_piete_eficiente: numarul de vanzatori si

CTid—ountpicto et

cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au

ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza
ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de
cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este
dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea
participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de
alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale,
comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind
un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de
dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile imobiliare

In cazul prezentului imobil, tinand cont de estimdrile

privind cea mai buna utilizare, piata se defineste ca piata proprietétilor
imobiliare  comerciale, piata a cdrei localizare geografica este
localitatea Rm Valcea

CEA MAI BUNA

In analiza celei mai bune utilizari evaluatorul identifica

-valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face |

—OTICIZARE—
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Utilizarea rezonabila, probabila rationala si legala a unui
teren liber sau_a unei proprietati construite, care este fizic
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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

L —
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 proprietafii este cea de
proprietate teren intravilan pentru proprictati imobiliare comerciale

NATURA ZONEI Zona blocuri de locuinte, locuinte individuale, spatii comerciale,
spatii agroalimentare , spatii de birouri
= = Din punct de-vedere edilitar: zona in stagnare
= Din punct de vedere economic: localitate cu economie statica,foarte
—putimincrestere = e
= Informatii despre taxele §i impozitele locale: sunt cele stabilite prin
hotarari ale consiliului local
OFERTA DE = Buni
PROPRIETATL —
IMOBILIARE
SIMILARE
A —
s Er T P — Bund = o = =
PROPRIETATI pUAS KO

P
TS CHRORGHEVASHE oy

~

&, 5, VOBl 2020 o &
o 50ty SN
e o

=) N s 1
2 Legiimata Nr, 12800 5}3
o /i

O
\‘%},ﬁ’f-’i'bar



SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI s Dezechilibru in favoarea OFERTEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI IN ZONA = Minim: 400 euro/mp/teren
PENTRU Maxim: 500 euro/mp teren
PROPRIETATI
SIMILARE
CONCLUZII SITENDINTE | ®» Dezechilibru in favoarea OFERTEI
PRIVIND PIATA = Tendinta de crestere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATII REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea stagnarii chiar scaderii
preturilor terenurilor si a locuintelor
Anexa nr. 4 cuprinde extrase privind preturile pe segmentul de piafé al
proprietitii
13. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
= STANDARDE DE
EVALUARE A | ®» SEV 100 - Cadru general
BUNURILOR ANEVAR- | = SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
EDITIA 2018 = SEV 102 - Implementare
= SEV 103 - Raportare
= SEV 104 -Tipuri ale valorii
= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
s SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietitii
imobiliare pentru garantarea imprumutului
= SEV 400 —Verificarea evaluarilor
» GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile
s GEV 520 -Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
s Catalogul privind clasificarea si duratele normale de
CARRLLRL functionare a mijloacelor fixe, aprobat HG 2139/2004
» Indreptar tehnic pentru evaluarea rapidd la pretul zilei a
elementelor si constructiilor de locuinte, procentual si valoric,
< decembrie 2019
ALTE REGLEMENTARI v Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire ;Cladiri
industriale, comerciale, adrigole si constructii speciale; autor
Corneliu Schiopu; Editura IROVAL Bucuresti

13.1 Metode de evaluare a terenului

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,schimbarea




o comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica

o parcelarea si dezvoltarea-se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea cea
mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

o repartizarea(alocarea)-se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren) -

o extractia- se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al unor proprietati
comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

o tehnica reziduala a terenului- identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il
capitalizeaza cu o rata adecvata luata din piata.

o capitalizarea rentei funciare(chirie)- se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de comparatie
precum si rate de capiatlizare din vanzari de terenuri

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. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilitatile si dotérile speciale,
amenajdrile interioare §i exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaludrii precum si informatiile
disponibile, pentru determinarea acestei valori au fost aplicata o singura abordare:

 Abordarea prin piata

Etape parcurse:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;

- inspectia amplasamentului si al zonel, aprecierea starii tehnice a imobilului;

_ 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 piata reprezinta o analiza prin care, valoarea de piata este estimata prin compararea
proprietétii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, 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 comparaiilor relative.

Analiza pe perechi de date

Analiza=pe perechi-de date este o tehnica cantitativa, in care doua-sau mai multe oferte de vénzare sau
tranzactii pentru proprietdtii imobiliare similare celei analizate sunt comparate pentru a obtine o indicatie despre
dimensiunca unei_singure corecil, ce s¢ referea la o singura -caracteristica—Pentru—aplicarea—acestei-tehnich————
evaluatorul analizeaza vanzarile MZW@%W&%%M&%@%W
inferioare, superioare sau egale fata de proprietatea evaluata.

Premisa majora a comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este in
——relatie directa_cupreturile —unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se axeazd pe
asemindrile si diferentele intre proprietiti si tranzactii care influenfeaza valoarea. Elementele de comparajie sunt
analizate fata de datele pictei pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteazi cle

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

zonarea,

obiective;

cercetarea pietii pentru a obfine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt similarecu
proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si

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

alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
compararea proprietitilor comparabile cu proprictaca evaluata, utilizind elementele de comparatie si

ajustarea adecvata a prefului de vinzare a fiecarei proprietdti comparabile sau, daca nu este posibila
compararea, se trece la eliminarea din categoria comparabilelor;

dinamica, o marja de valori poate fi o concluzie mai buna decit o singura valoare.

analiza rezultatelor evalurii si stabilirea unei valori sau o marja de valori. Intr-o piata instabila si foarte

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare
colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate n tranzactii
Proprietitile comparabile utilizate in analizd sunt prezentate mai jos:

. Criterii i alemerie de comparage: Teren de evaluat i Terenuri de comparage
el e | K Lo C
0 Tipul comparabigi oleria okena oferia
1| Dragur de proprigiaie ransmize: fara restrici fara resiric fara regtrici fara restricti
2| Resiricl legala MU suni fll sunt i sunt nu sunt
3| Condii de finaniare ROMRK gimiara simiare simiare
dispune de aworizatie de
Al Condfii de vanzare NOrMak normale normale consiruire+ proiect tehinic
| Condfila pistal prezant prezent prezent prezent
Locaizare:
RM Valcea, strata RM Valces, strada Ctin RM Valcea, strada RM Valcea, strada
General Magheru, bloc  Gibescu, judetul Matei Basarab judetul Gabriel Stoianovici,
] V1, judetul Valces, . Valces, Valcea judetul Valcea,
7| Carananai izite
8 Supralaia (mp): 28 {152 428 177
g Forma, raport front/ adancing: requlai drepunghiular, dreplunghiular, dreplunghiular,
Front tradal - aprox : 0.75 26ml Str. Matei Basarab - 50l
14,25 m & strada
10 Ferdinand - 5,6 m
11 Topoqrala: plan plan plan plan
Ugiad (enel/ apalcanalizare/gaz | daddafda/daldalnu-la [da/da/da/da/da/ nu- dafda/da/da/da/nu-|da/da/dal/da/da/nu
12|metan / wrmoficare / ake) finvia lerenuli la A terenului la Imvta terenului - [a [mia terenului
T3{7oname; —TiXig Xt mixta fixia
14| CEA Ma BUNG WIZETE, fixia fitixia mixia mixta
16|Pratical (EURD) 250,000 154,950 750,003
18|Pret/ mp (EURD) 36344 362.03 436.81
Grila de comparatii este urmatoarea: / ﬁ(
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* Eementlde CONPARATE

 Proprietatea subiect
IRM Valcea, strada General

- Comparabila A
RM Valcea, strada Clin

_ ComparabilaB  ComparabilaC

RMValcea, stradaMatei ~ RMValcea, strada Gabriel

\dentfcare g\.falcea R Gibescu, judeiuwalcealé Basarab judeful Valcea  Stoianovici, ;udetul\'alcea,?
o dw : prezem . prééﬁi*"' prezentﬁ;df” _ ;irézem ” —
© Supefeafmp) B . I
PRETVANZARE EUR ] Y S T I 780003
Pre}uldeVﬁnzare{EURJmp] crteriulde B
comparatie €38344 €36203 €438
TIP COMPARABILA R T
T|pc0mparabﬂa oferla - oferla g feﬁa
Corectie uritara sau procentuala 7 E S Y
Corectie totala pentru fipul comparabilai 1997 1810 2184
Pretdovanzarocorectet _ 6421 e
DREPTULDEPROPRETATE S
Drepur de propretafe ransmise. U fmestici | st foresici frerestili
Corecfin unitara sau procentuala ' 0 o0 |
Coracfie folala pentru Drepluri de proprietate €000 €000 €000
Pre{ corectat (EURImp) - i R 4497
RESTRICTILEGALE S &
Reatictilegle - cosfcentiubaristicl Wr]y}gm . _ uﬁsﬁup‘tﬁw L nusunl . l
Corectia unitara sau procentuala 0 0 0 |
Corecfie fofala pentru Restricti legale - cogficienti
urbanistici €0.00 €000 €000
Preforecal ERmY) L EMN €M MY
CONDITUDEFINANTARE S
Condfde inaniare ~ nomale Csimle smiwe sl
Gorectia unitara sau procentuala 0 0 I
Corectie totala pentru finantare €000 €000 €000 !
Prefcorectal (EURImp) ) — €327 o ... [
CONDITIDE VANZARE , L
dispune de aulorizatie de
Gondifi de vnzare  fomale ~nomale  normale - construire+ profectlehnic
Coreclia unitara sau procentuala 0% 0% T am
Coreclie otala pentru condii de vinzare €000 €000 £4150
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Corecfia unitara sau proceniuala 0% ) 0% 0%
Corectie totala penfru condifi ale pietei €000 €000 € G 00
— ewr—ewn ey

—Pf.gi.gg,;m (EURImn) = |
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LOGAIARE

' RMValcea, sfrada General
| Magheru, blocV1, judetul

RM Valcea, strada Cin

RM Valcea, strada Matei

RM Valcea, strada Gabriel

Localizare Valcea, . Gibescu, judefulValeea,  Basarab judeful Valcea  Stoianovici, judelul Valcea,
Coectauitrasaupocentiaa A R
Corectie fofala penfru localizare i e o EuM3 ¢ 1867 1
Pre{corectal (EURMp) €348 EWBR  €3wis !
CHRACTERSTIOIFIZCE I
Marime ( dimensiune) si forma 28 652 428 " -
Corectia unifara sau procentuala T e s %
Corece tolala pertru fornid i dimensiuni ; €573 o E% . E4
i §ir. Maei Basarab - 14,26 m
Front stradal - deschidere |a fatada 0.75ml 28ml 8 strada Ferdinand - 5,6 m S0ml
Corectia unitara sau proceriuala " A% A% : -10%
Corecfie totala peniru front sradal BB Bt/ £, ;
Topagrafe _plan pan - pan ,?
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0% |
Corectie totala pentru topografie ( planeitate) ) €000 €000 €000
Pre{corectat (EURMmp) N ) €4{)161 A €39724 o €4313ﬁ
UTILITATI DISPONIBILE T
Utiitati (en el / apa / canalizare /gazmetar/ | da/da/da/daldalng- la dalda/daldaldalnu-la| daldaldaldalda/nu-la daldaldaldaldalnu-la
termoficare / alfe) - limitaterenuii _limitaterenulyi limitaterenului limiaterenului
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie tofala pentru utilitéf disponibile €000 €000 €0.00
Prefcorectat EURID) €018 e e
ZONAREA - S e
Zonarea - deslinafia legala permisa - mixia o mida o mida 7 m»da i
Corectie unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 00%
Corecfie fotala pentru zonare €000 €0.00 €000
Preloorectl ELRmp) _ 0181 ewmu e
GEAMAI BUNAUTILIZARE , S -
Ceamaibundulizare mixfa mda  mda  mida
Corectie unitara sau procentuala 00% 0.0% 00%
Corecfe totala pentru Gea mai bund utilizare €0.00 €000 €000
Pre{ corectat _EA1E1 €4 € 431.36
B Fregeateclat[Euerp) B . % 431
~ Corece folaléi net (absolul) €373 £5331 €1639
—{procenival———— 0% — — 8% —— 4%
- -  fmbsoby €138 ' egyr e Y
Corecliefolali brutd (procentu&r; 3% 8% 43%
e e —— —
Opineimp T emn
Valaér}resﬂma_ta_ _EURO o ge0
Valoare_RON 1Y 1| =
Cusvalutr ATT48 )
Data evaluatii - B2 //
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Ajustarile aplicate au fost urméatoarele:

Au fost ajustale rieqaliv toate comparabilele pentru ca sunt oferte; nivelul corectiilor a fost

Tipcomparapla ~—slabiitinurma discufilor awe cuf proprietarii de astfel de ferenuri. -
Afost ajustala_negativ comparabila 3 peniru ca se tranzactioneaza mmreuna w o
Conditiide vanzare - ~ aulorizatia de consiuire si projectehnic. )
Aufost ajustate poziiv foate comparabilele pentru casunt siluate intr-ozonamai slab
Localizare . _colatape piala decatterenul analzal.

iS-au ajustat pozifiy toale comparabilele pentru caeste cunoscut faptul ca pretul pe

Caracteristci fzice-marime, dimensiune sifoma~—~~~mpvariaza nvers poporional cusuprafela,

Canacterficifiice fontlasada [Sasuslatnegath loale comparabilele deoarece au acces superor
Topogeafie Nuaufostnecesue ajustai )

litﬂlzge e wﬁﬁy‘[\lﬁu aufostnecesare ajustan o ) .
Utilitati Nu aufostneceswreajuslan B

La final s-a selectat comparablla péntru care s-au ficut cele mai putine a_]USI&I‘I in cuantum absolut (cel mai mic
procent al ajustarii brute) — aceasta fiind comparabila 1.

In acest context valoarea rezultata prin utilizarea metodei comparatiei directe, analiza pe perechi de date este 402
euro/mp, valoare totala 11.660 euro:

Vteren = 11.660 euro

14. DEFINITIL, IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE $I ALTELE

14.1 DEFINITIIL

»  VALOREA DE PIATA

Valoarea de plata reprezint suma estimata pentru care un active ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un
cumpdritor hotdrdt §i un vanzitor hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
piartile au actionat in cunostinta de cauza, prudent §i fard constrangere

14.2Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele
ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze
4§—Ar¢wb—mvhrw—ha—mﬁ7a—exciusrv—ﬁe—mfemaﬂﬂeﬁdeeum%melefuszate é_e_catr&prepﬂetarwimob}mm

si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de

proprietate este valabil si transferabil, in afara cazului in care se specificd altfel;
» Inf01mat1a furmzata de cétre tergl este considerati de mcredere dar nuise acorda garantu pentru acuratete;

p p a 3 luuu.uu \/}Cldll 11.
(partilor ascunse) care Si mﬂuenteze valoarea Evaluatorul nu isi asumd nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru ale descoperl

obnu-am=ldcutn W nicEmEancinspectala ‘A‘FE@: i . = e
sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste partl sunt in stare tehnici bungiju pu %@m m nicio
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opinie despre starea tehnic a parilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ¢ ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

» Se presupune ci amplasamentul este in deplina concordantd cu toate reglementarile locale si republicate
privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate Tn
considerare in raport;

»  Se considerd ci dezvoltarea s-a facut in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice, iar
calitatea lucrdrilor este in concordant cu normativele an vigoare, urmdrita fiind de organismele autorizate in
acest sens;

»  Nu s-au efectuat misurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

» Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice si de
exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport ;

»  Din informatiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu persoana in prezenta careia s-a facut
inspectia imobilului, nu existd niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu
existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢ existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

»  Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

»  Valoarea de piata estimati este valabila la data evaludrii. Intrucét piata si conditiile de piaté se pot schimba,
valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

»  Valoarea proprietitii a fost determinaté in ipoteza ci proprietatea este liberd de sarcini;

> S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificéri care pot sa
apard in perioada urmétoare;

»  Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt acestea
anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

»  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii.

»  Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si pareri,
sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata
dintr-un proces de evaluare.

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

»  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultan{d sau s depuna marturie

in mstam;a relatw la propr letaple in chestlune in afara cazulul in care s-au mchelat astfel de mtelegeu in

reguhlor prudentlale,
Nici prezentul raport, nici par{i ale sate (i special concluzirreferiior fa-valort, identitatea evaluatorutuynu——
—ﬁébmypublmtemmedmﬁzawmordu%pmﬁabﬂ*&evalﬁammim'—'
»  Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
——————fostprevizuti-inraport;
> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
> Valoatea recomandata a fost determmata strlct dm perspect:va si tuatlel :etel la data de refermta a evaluarii,
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IPOTEZE SPECIALE
» Cu ocazia vizualizarii proprietatii si studierii actelor de proprietate s-a constatat ca pe terenul mai sus
mentionat , SC DIANA SRL, in baza contractelor de concesiune incheiate cu Primaria Municipiulul RM
Valcea si-a extins spatiul comercial. In cadrul prezentului raport de evaluare se va evalua terenul liber.

14.3 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de cétre proprietar, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Romdnia valorile estimate
de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport $i tncd un interval de timp limitat dupd aceasta datd, in
care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cénd are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor
evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
utilizatorului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat,
fie pentru alt scop, in nici o circumstanta

14.4 Alte precizari

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd incadrarea proprietdtii imobiliare in zona
fotograf' ii din interiorul acesteia. In procesul de evaluare se vor utiliza date i informatii in EURO si RON (lei noi),
conversia in alte valute urménd a fi efectuata de cétre destinatar.

14.5. SURSE DE INFORMARE

= Valorile comparabilelor au fost preluate din urmétoarele surse:
= Pentru teren

- pentru COMPARABILA 1: www.homezz.ro.

- pentru COMPARABILA 2: www.homezz.ro.

- pentru COMPARABILA 3: www.imobiliare.ro.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu reglementérile
Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca
nu am nici o relatie particulard cu clientul si 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 1egate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea
evalurii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. fn aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIF lCARE

\uhn A

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprmse in prezentu} raport sunt adevarate si corecte. Estlmanle si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si 1
pe concluziile inspeciei asupra proprietétii, pe care am efectuat-o la data 17.02.2020
2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.
— 3 Nuaninterese anterioare, prezente sau-viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate In prezenta misiune, exceptie ficind
rolul mentionat aici.
4. Implicarea mea in accastd misiune_nu _este condmonaté de_formularea sau prezentarea unui_rezultat prestabilit—
— legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii 51 legat de prog cerea unui evemment care
————favorizeaza cauza clientului-in functie de opiniamea. -—7
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5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordan{a cu
Standardele Internationale de Evaluare.
6. Posed cunostintele si experienfa necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor

menfionaie n raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordal asisten{d profesionald in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

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

VALOAREA DE PIATA 55.674 | LEI 11.660 | EURO
recomandata,
-valoare unitara teren 1.919,79 | LEI 402 | EURO/mp
/mp
VALOAREA DE PIATA A ABORDARII PRIN PIATA
FOST DETERMINATA PRIN
METODA
VALOAREA FARA T.V.A.
STAMPILA DE EVALUATOR
EXPERT EVALUATOR 1 p—
GHEORGHE VASILE LEE L AR %
e oo -
v Iz Lﬂlﬂﬁ‘g 1 ‘?)

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o suma estimaté a celui mai probabll pret platibil pentru un activ,
la data evaluérii, in conformitate cu definitia valorii de piata.

Valoarea estimata este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel
mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumpérator. Ea este rezultatul analizelor
evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Desi estimérile facute s-au bazat pe cercetarile noastre gi pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza 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 proprietéti.
Astfel, valoarea estimata de noi in urma evaludrii proprietatii trebuie consideraté ca fiind, cea mai bund
estimare, a valorii proprietétii in conditile date de definifia Valorii de Piafd, asa cum apare ea in
Standardele Internationale de Evaluare.




ANEXE

ANEXA Nr. I: H.G nr 54 pentru modificarea si completarca unor anexe la H.G, nr 1362/2001 din E
21.02.2008 emisa de Guvernul Romaniei;-nu a fost prezentat;

ANEXA Nr. 2: Extras de carte funciara pentru informare nr. 72190/18.09.2019;

ANEXA Nr. 3: Copie plan de amplsament si delimitare

ANEXA Nr. 4 Alte documente

ANEXA Nr. §: Extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de piatd al proprietitii

ANEXA Nr. 6: Determinarea valorii de piaté a terenului prin metoda comparatiei directe — abordare
prin piata

ANEXA Fotografii ale proprietatii

leginzts Wr, 12268 ‘
’U‘a‘abli 2020 57/
6;(!\ =4
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Oficiul e Cadastrg s Publicitate Inahi jard MALCESA i Hr.cerere F21450

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Conl was-ihiear

sewvaurconwans | [

Carte Funcnnd Me, A013F Qdnuicy Yalrea HEEF A0

§

i

¢ . Ll

A. Partea I, Descrierea imobilufui

i Nr. OF vachin229ay

TEREN Intravilan o cadastral veahi; BEw0 s
Adresn: Lut, Kamnicn Yalrea, St General Moaaherd, N 1. Bl W1, F, PARTER, Jud. Walcea

Ny, | e, cadastral i ! . o
Crt| Ne. topografic _ (_Ohsrczur\ra;u .-'Rt]:lfurintn. 1

Al LuLay 5

suprafata* {(mp)

8. Partea Il. Proprietari si acte

[nserieri privitoare la dreptul de praprietate si alte dropturi reale Refaerinte

977 { 11/01/2007 ~ o o ) b

11.G, nr. L362/2001 emis de GUVIRNUL ROMAUNEL,

‘_Hr itaslilase, drent de PROPRIETATE, dobandil prin Lage, cota actualé[' . Toar T
3 . S i

T1) MUNICIPIUL RN VALCEA

O8SERVATI: frrpveria i Conversia O 22245

{72190/ 18/09/2008% e
TAEL Admunistrativ Ak Oocomentiati cadastrala avizata sub nr J 2120, vin TBI09720189 amis de OCFTValced;
Acl Administrativ ne. Contract de concesiune nar 16265, din LAMDEFLGO6 amis do Privarig mwicipiviai Rm.
Salepa o Gutau Mariana, feb Administrativ ne, At aditienal nr.3820, din 117022012 wmls do inchaiat intie
Municipiul Rm.Valcea si Gutau Mariana, Act aditional ne 2 la contractul de concesiune nr. 16265/ 1996:Acl
Administrativ e, Act adilional nr,2 1924, din 190052019 conis g inchaiat itre Municipiul m Valcea si Gutau
Meniana, ack aditianal ni3 1o contraceul de concesiune 1. 16205/1996; Al Administratiy ar, Act scitional or,
34110, thr 24122003 amis do inchmal mbee Municipiul Rm.vatcea si Gulau Muariana, Act aditianal nnl 1
feontraclul de cancesiune nrol6265/19496: S — ekt
{ no 'Sa noloaza actualizare nformati Leinice reprazantand: acresa Al

i factuala, madilicarn sunrafata s raposilionare wnalsil,

¢, Partea 1l SARCINI

in',crim_l privind c[ezm&lni:;;t;lnﬁ;tlé!t.\;"tlr;’\aptului de pmp-l.'ic-tnte." = R f ..“_ ) i
; drepturi reale de garantiv i sarcini eferinte
@74y 1100j2007 .. ;

Aot administrativ nr Cantract de coRTaThG A L6465, din LA/DE/ 1996 emis da incheial intre Primaria,

Biroul de Cadastie yi Pubiicltate Imambard Ramnicu Valcea { £iua Lt
T Lura a0 —
LTHTH 018

municipiului BmValcea si Gutow Mariana {5 act aditional nr. 34110024,12.2003 act aditional npr 1 Iai
contraclul de_congesiing nr lG205/1996), e ok
— e IRl e coneesitme imeb. de sub Al faviGutau Manaaal Al
Lt pe o perioada de 25 Jo an : :

SHSERVATIE (nroveimia o convers s &F 22304

lep oy y garn YIRS o i
f

— A Ta0-k 12019

“AL1 Adininistrativ nr. Contract G0 oncesiine nr 16265, dif L0 LSS omis de Primara muriciprodni-Rg
Malcea si Gutaw sariana: Act Administratie nrAct aditional ar. 31110, din 2401272005 emis ge incheial intre|
(Municipiud km,Valcaa i Gutau Mariana, Act acitivnal ol ia contractyl de cancesiune nr 16265/19946;

| fse nlfeapla araarea inaleriali de la pscrered facuta suh nr. 978 Al
e 3B LR R0 P insensul incriariz corecle a pum arului sioa dateg

i coatrac il g o osTiTTes = = - — I - -
Sor Lo admisislratig o, Act aditienat pe 34110, in 222003 ciniy de inciadiat inlre BMonicipic) RooSadeea 5i!

Gutan Mariana, Aol aditional nr b da controctul g concesinne o L2651 996;

R

o

&l

Al
g
3 3

7 Leghin

-
{":;f' P

-
o




Cavte Fusigéard fy, 50137 ¢ PN il .‘um-n.ru WMaliea

Anexa Nr. 1T La Partea i

Tereu

My Cadastral
S014F

Ohservalii f Referinge

“Sapraiata cule d

Date referiton

elerminata in planul de proinclie Siereo 710,
 DETALI LINIARE [0

|

/™

re la teren

Gbservatii / Referinge I

e | Catagorie fuera | Swnalata T Yl 4 .
Gt b folnsinga vl {paad 1‘1{"} H"mm ) hir. tapo
1| el s 29 T

constructit

Lungime Seogmaente
1} Valarile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectic in plan,
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AT NE !

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Seara 1 200

Adross imobileti

N cedastirel uu; mr.;m iRl g '"wuuu ua Ilnp3 l g
ﬁ_ﬂf _%lh:' il 2 1 Rm Valess, Slragaégng' MEQ[‘-,&J'!;, !'Lr,J,,EjI,,J!J. sr,Jud, Moles
———— T s . - . ———— e —
Nr Carfea I Lrek Umtaiaa Aclmm;s!mlw lerllorlaa [UAT}
4(]-137 7 an Valoea - intravilan
&.
Ly
ii'
m"‘lf-"«q o
K LY ;
. f{:’ﬁ;t:g
£00300 f 40035
B A, Iﬁ::r;; referileans la teren
Mr Gategarin de i S5
htaittiuni
passela fulosinta Suprafata (mp)
[--WT,. P - = R,
i - Limits namatanalizala
Tolal Fi) )
- 4. Date referi_t_agle 1a cangtrali
Cad Chestinalia Supratala construila b sol fentuni
)
Fotal -
Supralata latily magurata a imobilelui = 28mp
Executant: Purcansa Mihaela Alina Inspector
Confitn execulares nasyraldniar 1 laran Gonfirm intredvcerea imobilulutin baza de dote integratiy si
corenu fale &l atibuires numarului cadasiral
carggpondurta ncaslela i realnmlt.‘: :lln u.run 3
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Locallzale

- 14 r\ela‘ﬂ\ba‘\e 1+ 1, +R.
) T Ty SRt
L N Tribunalul Valees
RMonumentul
independentei din
Gaurantitank
Banca Tronsitvania - Y
) Sucursala bueur T
Trattona Balla Giernata
Liceul Tehnologic ‘\\\"‘D“
Cdpitan Nicolaze Plegalanu Rﬁac"'" 203g]
e

Casa Memoriala

LAnton Pann™ Valcea Turistica
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Line Cinema

—
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Carrefour Market

= Institutia Prefectului
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Oficiul Postal 1

Parcul Mircea
cel Bitran
Cabinet Medical
matolody

Ristorame D'amici
ING Bank

Help Net &
Strda Raging Marig \g:
Serviclul Public
Comunitar de Evidenta..

Birou Notarial

Piata Centrala

on Dank
Strada Gip Mtﬁ.‘jnspu

8loc V1 ) &P
ASIGURAREA Selon
ROMAMEASCA

0
Rk) Optimexchange

A
KOSMIK
—

—
o O L
ROMIV S.R. esy b
wees Lutrigne \\‘_
: Alogy iy
rilot @P Seminarul Teologie Ol \\-‘___ Lo
PROTERM S.R.L sfantul Nicolae . . ) T ton
Sr'l""'”‘"""ww» & Magazin "100° ziicale Sl 8
Sy -
TRUSTUL 3
i Royul Pali . O3, g
8 Micea Ellade i GoGCgSTRUCIﬂ 5A A,‘"do i
20 Romina Cund edbag
] g #
i H 44
t ¥ 3 o
3 = I
- S s b :
v 3 Y ' v, o ] I
n ' if’ = £ -
| 3 & 3
R e Tl ’4 ¢
. i . ! '] =
4 &
oy
; P
< § & 3
{ i i
L3 o 23 73
gL = Gz ,
s ; i
”h‘ - z B & A
7 / e
2 -S Ey ) T
1 g
W
y  fRREme
Iy
s A acagvags -\ — -
fa Yo 3
s 1u| T5An
Wiz INp, AZR0]

Velabll fuﬁ_
ey



Oferte terenuri:

Comparablla 1 )
o < Bhtip ,thomezz ro,’te N-692mp-CU-pE-pot-70-cu -zena—prinmrie-1393069.htrﬁs ) )

Aanzancl ’ ' o
Teren 652mp c.u. p+3, pot 70%, cut 2,5, 250.000 EUR
Zona primarie +1393069

a8 Terentri 45 nv

Sfantul Voievod

Stefan cel M

Imortalizat pe o med
innobilaté cu aur py

Salvenzd
© anunl

Zona Ultracentral Suprafata teren 652 m? Tip teren Construibil

Clasificare teren Intravilan Front stradal 28m Comision cumpdérator 0%

utilitati Curent, Apd, Canalizare, Gaz

VAND TEREN INTRAVILAN CONSTRUCTII ULTRACENTRAL 652 MP, RM
VALCEA , CERTIF. URBANISM P+3, POT 70%, CUT 2,5, ZONA PRIMARIE ,
ORIENTARE SUD cu DESCHIDERE LA STR. PROF. C-TIN GIBESCU 28 m.
Descriere: terenul se afla intr-o zana foarte buna a orasului (considerate zona ,0"), in imediata apropiere a Primariei,
find plasat intr-o pozitie interesanta: spre nord se afla Universitatea Spiru Haret, spre vest Colegiul National A. Lahovari
spre sud si sud vest banca BRD , spre est si sud-est (in imediata proximitate) aflandu-se vilele construite inainte de

———————tevolute pentrifostHiderHimportantaljudetalal: = = —_—

Parcela se dezvolta de-a lungul strazii C-tin Gibescu pe o lungime de 28m, avand o forma relativ dreptunghiulara -

—latwra-estica-spre bl-D10-avand 23 m lar cea vestica 22,30m
Direct de la proprietar
ACCEPT Parteneriate de colaborare.

= F\!PJ”\;Q

" valiator ni,l"h
.

N
(8% ]



Laila-D)
Comparabtta 2

L Fﬂ httpS',fai‘\Omezz.!'0;7’ter»3.'1~|'.amnicu-\.rsﬂc_‘_ea_—st’rafja—mgi:'ei—Lma_&.‘emb-comision—[)-17‘49010.1'@?{i

Teren, 428 m?
Teren Ramnicu Valcea | Strada Matei 154.950 EUR
Basarab Comision 0% - 1748010

A& Teranuii |o42di? ¢ Banooa valoes, Vaicea / o

Salveazi

anuntul & ; homEZZro

s

Zona Nard Suprafatd teren 428 m? Tip teren Construibil UNWEl
ROBOT
Clasificare teren Intravilan Front stradaf 21m

Utilitati  Curent, Apd, Canalizare, Gaz, Sistem irigatie

Oportunitate achizitie teren in suprafata de 428 mp, cu deschidere la 2 strazi
( Str. Matei Basarab - 14,25 m si strada Ferdinand - 5,6 m ) cu acces asfaltat,
trotuare, iluminat pubhc si toate utllltatile pe teren. Terenul este amplasat intr-

ﬁwﬂeJeMaﬁLteanImJnnmx1tnnate_Shoppmg Qtyﬁmialcgajaﬂgﬁ_mnn,_scmlgradmlte,paccunktenenumejpo:t

ntru detalii suplimentare ma puteti contacta telefonic 0745 807273 sau prin e-mail.

Cosmm mta@remax ra

https://homezz.ro/teren-ramnicu-valcea-strada-matei-basarab-comision-0-1749010.html
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Comparabila 3
-P G‘ & https jfwww |m0b|laare ro,{varnzare -terenuri- COﬂbll mtn/rarnn’.cu-valcea,’cenh'alﬁ ren nslruchi-de-vanzare-X84T1*OOPIgsta—f 187 219

imobiliarero: dﬁ Mesapla mele (o} .csmarimmla Q? AnunLu_

fanzan > inchirzn ~ Ansarr blun Rezidensiale Licita Ageniit ImoExpert ~ Haris sits

Fruna foauiia Te o spEtoonsiutiinde vanzate ren Lanstog sk 2 winzang In

Teren Ramnicu Valcea | Ultracentral | Comision 0%
Raninicu Valcea, zona Central - Vezi hartd

Anur:; publica: ee

750.000 EUR
436,81 EUR/mp REIMA)( REAAY GRS DE J)_[?

Comision 0% cumparater

Alte telefoane:
0736375766

Detalil

me/max Grup De Lux ve propune ls vazenre unteren a flat ultracentral la doar 500 de m de River

Slaza Mall 51 la doar 2 minute de Parcul Zavol .

Armplasarea este la baza dealului Capele
Tererul beneficiaza ce wiate utilitatile car si de autorizatie de constructie + project

Datorita pozitionarii excelents se poate construl ansarmblu rezicential , spital , climce | cladiere

cie bircurn , hotel | pernsiune et

Caracteristici

COoOnSTructll

Supratata teran 1717 mp Tipte

Spomt siracal 50 2 L& intravilan

CONSIraciie s Lerst Nu

Specificatil

utilitati

@ Sistern mgaas

Alte detalil zona

e Amenajare strazi asfaltate

e Mijlocace ae transport

A

A‘fa’ = _ - — -

o luminatstraaal Z
—_— = — - __,"_

https://www.imobiliare. ro/vanzare-terenuri-constructii/ramnicu-valcea/central/teren-cg Q‘%trugmgde-van%‘t\

Y AT130017lista=28182219 — .._iig f‘ﬂ’f’&
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI drexans. &

Scara 1:200 e
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
9"0, 5}/ 29 Rm. Valcea, Strada General Magheru, Nr. 1, Bl. V1, Parter, Jud. Valcea
Nr. Cartea Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
50137 Rm. Valcea - intraviian
(=]
w
(=]
b
~t — e e e =
ANEXANE & la
HOTARAREA

CONSILIULUI LOCAL
M. _A79_an 30.07 < oR0

100360 400360
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Mentiuni
entiuni
parcela folosinta Supratata {mp)
1 cec 29
Limita nematerializata
Total 29
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni
(mp) _
— e— 7]
= ¥
— Total

Suprafata totala masurata a imobilului = 29mp

Executant: Purcarea Mihaela Alina

RS ““\\\N

5;.
Confirm executarea masureﬁmlor la teren W Confirm introducerea imobilului in baza de date%tegfégvsn d}' ff

atribuirea numarului cadaslral b T Y
' = OC B of
| me / %-Zﬁ 5

Bl o o Sl
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