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24.02.2025
Catre,
PRIMARIA ORASULUI RAMNICU VALCEA
Va transmitem anexat raportul de evaluare pentru stabilirea valorii de piata proprietate : Yeren
Introviion situat in Mun Ramnicu Valcea, str. Independentei, judel Valcea , aflat in proprietatea AS TRANS
SRL

Raportul de evaluare este destinat utilizdrii de cdtre dumneavoasird in scopul declarat la
contractarea lucrdrii { UAT Municipiul RAMNICU VALCEA isi propune incheierea unui contract de servicij de
evaluare pentru terenul proprietatii private situate in Str. Independentei), posesia lui sau a unei copii a
acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicarii, instrdindrii sau utilizarii lui in alte scopuri decét cel pentru
care a fost intocmit.

Luand in considerare obiectul evaludrii si scopul acesteia, valoarea adecvati este ,valoarea de piats”,
asa cum este definitd in SEV 100 — Cadrul general.

Evaluarea a fost efectuata in ipoteza ca cea mai buna utilizare a proprietdtii este cea de teren CC,
destinatie pe care o avea proprietatea la data efectuarii inspectiei.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 19.02.2025, iar actualizarea si completarea informérii cu
date de piatd si Tntocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfdsuratin perioada 19.02.2025 - 24.02.2025. Data de referin{a pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimarile (data evalufrii) este 24.02.2025.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continind toate pirtile specificate
in SEV 103 — Raportarea evaludrii, fard nici o excludere,

n evaluarea propriet3tii imobiliare s-au aplicat abordarea prin comparatia vanzarii. Analiza concretd
pentru aceastd evaluare evidentiaza atat o adecvare mai bund pentru scopul evaludrii cat si o cantitate mai
mare de informatii pentru abordarea prin comparatia vanzarii .

Pe baza faptelor din analiza de piatd, a ipotezelor si conditillor limitative, a calculelor prezentate,
valoarea de piata estimate /mp , fard TVA, este de: 68 Eur/mp.

Firma noastrd, ca o garantie a protejarii intereselor dumneavoastra, certificd urmitoarele:

o nici una din persoanele care au contribuit la Thtocmirea si documentarea n vederea
intocmirii raportului de evaluare in cauzd nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivi legat de
proprietatea evaluatd si nici nu este partinitor fatd de vreuna din partile implicate

. inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluatori ai firmei noastre, in prezenta reprezentantului firmei;
au fost luati in considerare toti factorii care afecteazd valoarea

» dupd cunostinta noastra, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale
si au fost verificate, Tn limita posibilitatilor, din mai multe surse
raportul a fost realizat in conformitate Standardele Profesionale ale ANEVAR valabile la data de
referintd
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client MUNICIPIUL RM VALCEA
Utilizator MUNICIPIUL RM VALCEA
Data raportului de evaluare | 24.02.2025
Data inspectiei 19.02.2025
Data evaluarii 24.02.2025

Evaluator autorizat

Sandu Danut, Evaluator Autorizat EP| Legitimatie 15927

Compania de evaluare

SC EMY EVAL SRL

Tip proprietate

Teren intravilan

Carte Funciara/Numar
Cadastral

CF 50085 Ramnicu Valcea/ Cad 50085

Adresa proprietatii

Localitatea Ramnicu Valcea, str. Str Independentei, judef Valcea

Cartier / amplasare

Zona aproape de zona centrala_a localitatii

Tip teren Intravilan

Categorie Curti —Constructii

Utilitati Energie electricd, apad, canalizare, gaze

Cale de acces Terenul are acces la drum public si acces la utilitati

w | Cad 39777 Teren intravilan CC cu suprafata din acte 3106 mp si suprafata
b masurata 3105,73mp .

.

L:;‘;

Proprietar AS TRANS SRL

Utilizare existenta

Proprietate teren intravilan

Curs de schimb valutar

4,9770 LEI/1 EUR

VAI._OAR“EA DE PIATA 68 EUR/mp 333, 46 iE it
estimata
Pentru teren liber
Valoare de piata
Dreptul de proprietate Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Evaluatorul a avut la dispozitie extras de Carte Funciara.

Observatii speciale

Nu este cazul.

Diferente constatate in
urma inspectiei (fata de
documentele de proprietate /
doc. Cad.)

Nu este cazul.
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Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, mi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluirii numai fata de
clientul si Utilizatorul lucrarii si certific, in cunostint3 de cauzd si cu bun credinta, ca:

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;
Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio pdrtinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legat
de partile implicate in aceastd evaluare;

Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregitire
continua.

Evaluator Autorizat EPI,

Ing . San%nut
e_;mwr anm,i‘,ffm\
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Capitolul 1 — Elemente introductive

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea este realizatd de citre SC EMY EVAL SRL, prin Sandu Danut, membru titular
ANEVAR cu legitimatia nr. 15927. La data prezentei, evaluatorul detine competenta de a realiza
evaluarea si are incheiatd asigurarea de rdspundere profesionald la UNIQA ASIGURARI S.A..

Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluarii
Clientul este PRIMARIA RAMNICU VALCEA.
Utilizatorul este PRIMARIA RAMNICU VALCEA

Scopul evaluérii este stabilirea valorii de piata pentru imobil teren CF 50085 Ramnicu
Valcea, cad 50085, proprietate privata, situat in Str. Independentei, pentru realizarea unei artere
care il va uni pe acesta din urma cu strada Corneliu Tamas .

Evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate pentru nicio alta persoand, niciodata si in nici
o altd circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Identificarea activului evaluat
Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara Teren intravilan , situat in Localitatea
RAMNICU VALCEA, str. Independentei, judet Valcea, in proprietatea AS TRANS SRL.

A fost evaluat dreptul de proprietate asupra proprietatii integrale (descris detaliat in cap. 2).

Tipul valorii estimate; definitii

Luand in considerare obiectul evaluarii si scopul acesteia, tipul de valoare adevat este
valorea de piaté asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 — SEV
100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrdt si un vénzator
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care padrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si frd constrdngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii
si de recomanddrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022.

Data evaludrii; moneda raportului

Inspectia a fost realizata de Sandu Danut, la data de 19.02.2025. Cu aceastd ocazie a fost
inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Data evaludrii (la care sunt valabile toate analizele, judecdtile, calculele, ipotezele de lucru
si conditiile limitative) este data de 24.02.2025.

Valoarea este raportatd in EURO, fara TVA. Conversia valoriiin LEIl s-a facut la
cursul de 1 EUR = 4,9770 lei, valabil pentru data de 24.02.2025 . Valabilitatea exprimarii
valorii in cele doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul
exprimérii opiniei, evolutia ulterioard a valorii putand fi ejml;fmtru cele doud
monede. P Py
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Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

Cu ocazia inspectiei proprietdtii imobiliare evaluate s-au fécut fotografii si s-au inspectat
locatia (cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) si vecinititile.

Natura si sursa informatiilor utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

o Documentele (care atestd dreptul de proprietate) : Din Cartea Funciara nr 50085
Ramnicu Valcea, cad 50085 rezulta ca terenul este proprietatea AS TRANS SRL, si au fost puse la
dispozitia evaluatorului de citre solicitantul evaluirii, care poartd intreaga responsabilitate
referitoare la datele furnizate .
Date si informatii referitoare la proprietatea evaluati, vecinititi, zon3 si localitate;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Standardele de Evaluare a Bunurilor
preturi practicate pe piata liberd a terenurilor, preturi ale tranzactiilor cu proprietati imobiliare similare:

Tn afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din mass media de specialitate,
in special site-uri de internet cu publicitate imobiliar.

Ipoteze si ipoteze speciale

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urméitoarele ipoteze si a altora care aparin
cursul acestuia:

o nu ne asumam nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
titlurilor de proprietate; acestea se bazeazi pe documente furnizate de citre solicitantul evaluarii;
o evaluare in baza documentelor puse la dispozitia evaluatorului de citre

solicitantul evaludri respectiv documente care atestd dreptul de proprietate;
se presupune o stapanire responsabild si o administrare competentd a proprietatii;

. informatiile solicitate de evaluator si furnizate de pértile implicate in stipanirea
si utilizarea proprietatii sunt considerate a fi autentice, evaluatorul nu d3 nici o garantie asupra
preciziei lor;

° toate documentatiile tehnice utilizate se presupun a fi corecte; elementele
grafice continute in acest raport au la bazd documentatia respectivd si sunt incluse pentru ca
cititorul sa-si poata face o pdrere despre proprietate; nu s-au efectuat misuritori proprii, aceasta
nefiind obligatia evaluatorului;

o se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, nu s-a
facut studiu geodezic, ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare; evaluatorul nu-si asums3
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirealor;

. se considerd cd proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementirile
locale si re-publicate privind mediul Tnconjurdtor, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse,
descrise si luate in considerare in maod explicit Tn cadrul prezentului raport;

se_presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si restrictiile

-
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urbanistice, cu exceptia neconformitétilor ce ar fi expuse, descrise si luate in considerare in mod
explicit in cadrul prezentului raport;

o se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise
$i nu exista nici o servitute in afara celor ce ar fi descrise explicitin raport;
e in afara cazurilor ce ar fi descrise explicit in acest raport, nu a fost observat si

nu se detin informatii de cdtre evaluator cu privire la existenta unor materiale periculoase pe sau in
aceastd proprietate; valoarea estimata este bazatd pe ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce
ar afecta valoarea proprietdtii; evaluatorul nu are calitatea, calificarea si obligatia de a detecta astfel
de substante si nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare
tehnica necesara pentru descoperirea lor;

° evaluarea este facuta in conditiile unei vanzari cu plata integrald, cash, deoarece
aceasta este modalitatea curenta de platd pe piata imobiliara.
] Evaluarea s-a facut in ipoteza ca terenul este liber de sarcini conf. Parte 11l CF.

Demersul realizat in vederea evaludrii este definit de urmatoarele aspecte ce tin seama de
drepturile de proprietate detinute si evaluate:
pentru proprietatea evaluata a fost determinata valoarea de piata;
evaluarea vizeaza valorile drepturilor detinute.

Acest raport a fost elaborat in urméatoarele conditii generale limitative dar si a altora ce ar
putea fi prezentate in cadrul raportului:

. estimarea valorii din acest raport se aplicd proprietatii in intregime si orice
divizare Tn elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare, in afara eventualelor cazuri
pentru care divizarea ar fi evidentiatd concret n raport;

° previziunile sau estimdrile de exploatare continute in raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei; prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile
viitoare;

o evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consultan{a ulterioard sau si depunj
marturie Tn instantd; necesitatea unor astfel de solicitari ar fi trebuit convenit3 prealabil in scris de
cdtre parti;

o raportul de evaluare, in intregime, partial sau referinte, nu poate fi inclus in nici
un document, circulard sau declaratie publice si nu poate fi publicat sub nici o form3, fard aprobarea
scrisd a consultantului, referitor la forma si contextul in care ar putea apirea.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare ,

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si Utilizatorului mentionati la capitolul 1 - Clientul si utilizatorii desemnati; scopul
evaludrii, la pag. 6. Nu acceptdm nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte entit&ti,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, niciodata si in nicio circumstanta
Conformitatea evaluarii cu SEV

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a soli jarea, respectiv:

‘ua\gl\bl Atorp, -
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Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017:

SEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 — Termenii de referint3 ai evalugrii (IvS101)

SEV 102 - Implementarea (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Nici clauzele contractuale sau instructiunile evalusrii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus
devierea prezentului raport de la respectivele Standarde.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ - detaliat, continand toate partile
specificate Tn SEV 103 — Raportarea evaluarii, fard nicio excludere.

Abordarea in evaluare
Tn conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru

acceptate de ANEVAR, existd trei tipuri de abordri posibile (care vor fi prezentate detaliat Tn
capitolul 3

»Abordari ale evaluarii”):

1. Abordarea prin piatd

2. Abordarea prin venit

Pentru cazul concret al evaludrii proprietétii ce face obiectul raportului de fatd, consideram ca
adecvata abordarea prin piata (comparatia vanzarilor), deoarece sunt comparabile de piata

relevante pentru acest tip de imobil, au fost identificate tranzactii pentru astfel de proprietati care

sa poata constitui o piata relevanta a acestui tip de proprietate.

Nu s-a considerat adecvata cealalta metoda deoarece nu sunt suficiente comparabile de
piata pentru inchiriere terenuri similare , care sa poata constitui o piata relevanta a acestui tip de
proprietate,
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Capitolul 2 - Prezentarea datelor

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
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Biroul de Cadastou 5 Publictate Imotuhatd Rammcn Valred i g;
Luna
PV I 1/
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Lutee
PEMTRU INFORMARE m“'ﬁﬁ"ﬁﬁlﬂﬂ I

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Valcea, UAT Rhmnicu Vilce

Carte Funciord Nr. 50085 Riminicn Vieea

A. Partea |, Descrierea Imobllulul
Hr, CF vachhi22920

a, Lot, Rdmnicu Valcea, Su _II‘JDEPENDENTEI

Nr. cadastral vechi; 10051

Nr. |Nr. cadastrat Nr.

Suprafata* (mp)

Observatll / Referinte

Al

Crt| topografic

50085

3.106

s.m, = 310573 mp

B. Partea Il, Proprletarl sl acte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale

Referinte

10361 / 26/02/2018
Act Notarfal nr, 313, din 23/02/2018 emis de Notar Public Pop Livi; o

82 intabufare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota
actuala 171 =

1) AS TRANS SRL, CIF:1481930

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie sl sarcin

" Referinfe
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e 011 Funciard Ne. 50083 Comuna/QrdgiMuniciplu: Rimnicu vdices
Anexa Nr. 1 La Partea | '

rvenaming b s

Teren
tr cadastrol  {Supiatata {mp)® ' Observati/ balennie il
50085 3.106 simow 3305, mp '

soypralata este determndtd o planut de growelie Stereo /0,
DETALILLINIARE MO,

O . i

.4 i ) \ -3 “ ,
. N \ e / f
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fl2 5 1 {\.\ \:\ . /
% % ~, # §
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Jate referitoare la teren _
3RS e i R Parcela | Nr. topo Observatii / Reteringe ]
1] curti Tpal 3.106 . . ‘ 5., = 3105.73 mp
constructii
”\}I%m?!: ?t?:;f::}%r segmenteltor sunt oblinute din prolectie Tn plan.
Punct Punct ~ Lungime segment Punct|  Punct Lungime segmen
fnceput]  sfrsit = (m) inceput]  <fdrsit o {m
1 2 . A.868 C R 224
3 4 - 9,03 4 8 50,08
5 6 _ 10833 | 6 7 32.4¢
7 8 12.052 8 8 18,51
Ceg 10 19.128 L I 53
" 12 SOOI /1] S SN 2| W | I .1

Pagina



SC EMY EVAL SRL
Evaluari Imobiliare
Sediu Floresti, str.Razoare ,Nr.204,Ap.1, jud.Cluj
CUI:RO 23137750 J)12/4740 Firma corporativa ANEVAR 0148
Tel.0740197407 / 0743639552
www.EmyEval.com

Carte Funciar - 50085 CommaQrasitunicipas Rbmnicu Vitces

= Funct Lungime segment| [ Funct]  Funct Lungirme segment
‘out stargit = Im) __Inceput Ams!a:si! m{m}
g . NERAL .| WU T N R
gL I | S 15.645| | I A 11
17l 18} S R ) O 1
oA 20220 1 T 2 AL
21 22, || 22| il B 118}

mile segmentelor sunt determinale In planul de prolectie Storce 10y sunt rotunjte ia § militetry,
in{a dintre puncte este formatd din segmente cumulate o sunt mal mid decht valoares | mllimetny.

it de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat ot AHCH contine informalide din cartea

A active 1a data generdril. Acesta este valabil in conditite previnate de art 7 din Legea ne, A55/2001.
rat cu art. 3 din QUG nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentra atteatath s procese

strative prevazute de legisiatia In vigoare. Valabilitates poate i e xtingd 5 in farma fizicd o X
entului, (Brd semndturd olograld, cu acceplul expres sau procedurat alinshituties pubhao an entddtn
solicitat prezentares acestui extras, i

area corectitudinii $i realitdtii informatiilor continyte de decument s¢ poate face 1a a‘,’;h‘:r aita valabil
neplroiverificare, folosind codul de verificare online disponibitia antat. Codul de verticart este var
zile calendaristice de la momentul generdrii documentuiui,

1 §l ora generéarii,
02/2025, 0119

Evaluarea se refera la proprietatea imobiliara constituita din,Teren intravilan” amplasat in
Municipiul RAMNICU VALCEA, str. Independentei, judet Valcea.
Conform actelor puse la dispozitie , proprietate se compune din:
Teren intravilan CAD 50085 - Teren intravilan in suprafata din acte de 3106 mp .
evaluarea s-a facut in ipoteza speciala ca terenul este liber de sarcini.

o
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AS TRANS SRL detine drept deplin de proprietate, conform urmatoarelor acte si

documente puse la dispozitie de solicitant: Extras de Carte Funciara pentru informare 50085 cu
nr cerere 18668/24.02.2025.

° Din Extrasul de Carte Funciara rezulta ca proprietarul terenului este AS TRANS SRL.
¢ Sidin schita cu forma terenului.
Proprietatea este situata in Muncipiul RAMNICU VALCEA, Str. Independentei, jud. Valcea
,intr-o zona din apropierea centrului orasului cu proprietati case unifamiliale, blocuri de
locuinte , in apropierea Stadionului de Fotbal Oltchim Ramnicu Valcea.

Date despre zona si localizare

S
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Acest amplasament, in cadrul zonei, se remarca prin:

o individualizare adecvatd , acces din strada asfaltatd Str. Splaiul Independentei.
Aspect foarte favorabil al vecinatatilor,
o Imobilul are acces la utilitdtile zonei: apa, canalizare, curent electric,

gaze naturale, telefon, cablu Tv, toate fiind la limita terenului.

Caracteristici teren
Forma - Forma neregulata.
Caracteristici — folosinta actuala intravilan, destinatie — curti constructii.

Utilitati existente la limita proprietatii — apa, electricitate, canalizare, gaz la limita terenului
Inclinare - Amplasamentul plan.

° Stare teren - Terenul este plan si nu este cu deniveldri si impedimente de relief
care sa-i afecteze utilizarea.
Tipul proprietatii; definirea pietei
Aceasta proprietate imobiliara se incadreaza in piata terenurilor mediana si din apropiere de
centrul Muncipiului RAMNICU VALCEA.

Piata acestui imobil este o piatd urband cu caracter local pe care activeaza atat agenti
economici din judet cat si agenti economici din tara.

Din punct de vedere economic, piata imobiliard a proprietatilor terenuri intravilane situate
in zona centrala ca si a celorlalte tipuri de proprietati imobiliare, este puternic influentata de starea
economica generalda a zonei de amplasare si a vecinatatilor, dar in special de starea economica
generald a localitatii; din acest punct de vedere mentionam ca atat zona delimitatd pentru piata
specificd, cat si intregul municipiu se afld in crestere.

La Ramnicu Valcea, vectorul economic este, de departe, industria constructiilor. Fireste, au aparut si
noi consecinte.

Ceea ce se intdmpld pe piata fortei de muncad din sectorul constructiilor pare neverosimil. Lunar, dispar nu
mai putin de 1.000 de angajati din evidentele institutiilor care monitorizeaza aceasta activitate. Unii pleaca
in striinatate, altii ies la pensie. In aceste conditii, s-a instalat o veritabild luptd cu timpul a dezvoltatorilor
imobiliari, care trebuie sd acopere peste noapte lipsa de personal survenita.

Ritmul frenetic cu care se lucreaza in sectorul imobiliar atrage dupa sine si dezvoltarea altor sectoare. Unul
dintre acestea este cel bancar, in care se simte din nou o emulatie apropiata de anii de dinaintea crizei.
Vélcenii recurg tot mai mult la credite imobiliare, incurajati fiind si de dobanzile mai rezonabile practicate
de institutiile bancare. In acelasi timp, este de asteptat ca ultimele mdsuri guvernamentale, cum ar fi
programul ,prima chirie” sau eliminarea TVA pentru locuintele noi achizitionate, sd dea un imbold sporit
industriei constructiilor.

Ceea ce se vede pe Bulevardul Dem Rddulescu, in zona Kaufland, spune un singur lucru. Se construieste in
e
imii i i puti k rtamente noi au f i &
ultimii 2 ani, nu mai putin de 2.000 de apartamen e s 1o ;

CAND DA




SC EMY EVAL SRL
Evaluari Imobiliare
Sediu Floresti, str.Razoare ,Nr.204,Ap. 1, jud.Cluj
CUI:RO 23137750 J12/4740 Firma corporativa ANEVAR 0148
Tel.0740197407 / 0743639552
www.EmyEval.com

»Exista efectiv oameni care vand apartamentele vechi din anii’ 70 — 80 s$i se muta in apartamente noi. De

multe ori, preturile la apartamentele noi sunt la fel ca ale celor vechi, dar confortul este cu totul altul,
plecand de la suprafata locuibil3.
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Piata specifica este deci piata terenurilor intravilane situate in zona centrala si in apropiere

de zona centrala si ea este o piatd segmentatd, atdt urbana cu caracter local, cu activitate modesta
ca numar al tranzactiilor.
Scurtd analizd a pietei imobiliare

Ré@mnicu Vélcea este municipiul de resedinta al judetului Vélcea, Oltenia, Romania, format din
localitatile componente Aranghel, Cdzdnesti, Copédcelu, Dealu Malului, Poenari, Priba, R&mnicu Valcea
(resedinta), Raureni, Stolniceni si Troian, si din satele Feteni, Goranu, Lespezi si Salistea.

Are o populatie de 93.000 locuitori (2021). Se afld asezat intr-un punct geografic aproape central
al Romaniei, nod de intalnire a trei importante drumuri nationale (DN7, DN64 si DN67) si unul european
(E81). Acestea fac ca municipiul s3 fie legat direct cu traseul Bucuresti — Pitesti — Sibiu — Cluj — Oradea —
Budapesta (E81), cu municipiul Targu-Jiu (DN67) si municipiile Dragdsani — Caracal (DN64). Tot odata
acestd infrastructura nationald prin ramificatiile ei, drumurile judetene (DJ), leaga resedinta judetului de
restul localitatilor. De asemeni, calea ferata face legatura cu Sibiu (la nord) si Piatra Olt (sud) si apoi
Craiova sau Caracal-Rosiori de Vede-Bucuresti.

La RAMNICU VALCEA s-au construit putine blocuri in ultima perioada , in schimb , localnicii
prefera sa isi construiasca case , iar in ultimii ani s-au dezvoltat adevarate cartiere de vile spre periferia
orasului .An de an , Primaria RAMNICU VALCEA elibereaza tot mai multe autorizatii de construire
pentru case .Piata terenurilor este o piata in stagnare , sunt preturi cuprinse intre 10 Eur/mp si 70 Eur/mp
in functie de pozitie si utilitati.

La data prezentei evaluadri piata imobiliard a terenurilor are citeva elemente definitorii:
majoritatea terenurilor sunt deinute in majoritate de cétre operatori privati;

- piata imobiliard a terenurilor este dominatd de vanzari; tendinta generald a
proprietarior este sa tranzactioneze terenurile:vanzare /inchiriere;;

- tranzactiile cu terenuri sunt in numar mediu ;

- s-au folosit oferte din Municipiul RAMNICU VALCEA, pentru terenuri similare ca
suprafata , conf. CMBU a proprietatii —teren intravilan CC.

5 Ofertele de teren, in RAMNICU VALCEA, pentru terenuri, sunt intre 10 si 70
EUR/mp, in functie de suprafata, amplasament, caracteristicile constructive si dotéri.

—  Principiile de baza ale evaluarii sunt urmatoarele :

- a) Cererea si oferta — valoarea unei proprietati imobiliare este determinata de
interactiunea dintre cerere si oferta la data evaluarii b) Schimbarea - fortele cererii si ofertei sunt intr-
o dinamica permanenta si creeaza in mod constant un nou mediu economic, ducand astfel la fluctuatii
ale pretului si ale valorii ¢) Concurenta — preturile sunt sustinute si valorile sunt stabilie printr-o
contu\inua competitie si interactiune intre cumparatori, vanzatori, antreprenori si alti participanti pe
piata imobiliara d) Substitutia — un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate decat
costul de achizitie a unei alte proprietati cu aceleasi caracteristici €) Proportii variabile — proprietatea
imobiliara atinge maximul de productivitate sau factorii de productie ca terenul, capitalul, munca sunt
in echilibru relativ f) Contributia — valoarea oricarui factor de productie sau componenta a proprietatii
depind de cat de mult prezenta acestuia adauga ceva la valoarea globala a proprietatii g) Cea mai buna
utilizare — in scopul evaluarii pe piata proprietatea ar tebui evaluata in ipotcza celei mai bune utilitati
h) Conformitatea — o proprietate imobiliara atinge valoarea maxima cand este amplasata intr-un
mediu coerent fizic, economic si social sau de utilizare a terenului compatibila si armonioasa i)
Anticiparea — valoarea de piata este egala cu valoarea actualizata a veniturilor s sau satisfactiilor
viitoare generate de proprietate, asa cum sunt percepute de vanzatorii sau cy {
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Oferta competitivi

Pentru achizitionarea terenului este necesara o suma de bani medie, cererea pentru proprietati similare este
medie.

In ceea ce priveste inredeventarea acestui tip de proprietate, cererea este relativ moderata si
vine din partea firmelor cu venituri medii-ridicate care doresc sa faca o afacere pe acest teren.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate —teren ,care este
disponibild pentru vénzare sau inredeventare la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumiti
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumité proprietate la un anumit moment, anumit pref si
un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard subiect-teren intravilan,
aceasta este moderata.

incepand dupa revolutie, chiar cu conditii tot mai restrictive PUZ, numérul si valoarea
tranzactiilor cu terenuri au cunoscut o crestere semnificativd. Desi zona centrului municipiului
continud si fie perceputa ca o piata atractiva, finantatorii sunt mai precauti in privinta proiectelor
imobiliare dezvoltate.

in cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 25 - 109 EUR/mp. Variatia principala a
preturilor este antrenata de localizarea proprietétior, deschidere, utilitati etc.

in ceea ce priveste inredeventirea proprietafilor similare, numarul de oferte de inredeventire
este moderat . Variatia principala a chiriilor solicitate este data de localizare, acces, vad comercial,
vitrina, finisaje si modernizari, etc.
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrase dinanaliza de piati.
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[ Cererea solvahili

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti
dorinfa pentru cumpdrare sau inredeventdre, la diferite prejuri, pe o anumita piafa, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe o piafa imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprictdtilor tinde s varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influenfati de cererea
curentd.

in general, nivelul cererii solvabile a scizut in ultima perioadd, scaderea fiind cauzati de criza
sanitara (pandemie), diminuarea interesului investitional si sciderea nivelului creditirii.

[ Echilibru

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este
una a cumpdratorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tindnd cont de conditiile existente pe piati la momentul actual,

putem afirma cd preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o usoara
scadere.

Capitolul 3 - Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai bundi utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai bunad utilizare a proprietatii ca fiind construita.

in plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii

ca fiind construitd, trebuie sd indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:
O permisa legal
fizic posibila
fezabild financiar
0 maxim productiva (sd conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat)

liber sau a proprietdtii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dup3 aplicarea celor patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rdmas3, care indeplineste toate cele

patru criterii, este cea mai buna utilizare. '-'\,r\'»\if;,';“‘i"
é‘a;’; “q\! 2y
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Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zona centrala a orasului RAMNICU VALCEA.
Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizrile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizdrile posibile ale proprietdtii, dupa cum
urmeaza:

"CHteri CMBUT
Permisa = Posibild | Fezabila = Maximum

Utilizare

analizata

Indstrial i nu Nu nu Nu
Comercial da Da Da Nu
Rezidential da Da Da Da

Astfel, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea de proprietate
rezidentiald.
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Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construitd reprezinta utilizarea pe care trebuie
sa 0 aibd o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizirii ideale a
terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizarile posibile ale acestei proprietiti, pentru a identifica cea mai bun3
utilizare, dupa cum urmeaza:

Criterii

Utilizare : 7 i s ;
Permisa | Posibila @ Fezabila Maximum

analizata

. . legal  fizic | financiar Productiva
Industrial nu Nu nu Nu
Comercial da Da da Nu
Rezidential da Da Nu Da

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii construite este cea rezidentiala.

Avand in vedere cele de mai sus, considerdm c& terenul este deja construit conform celei
mai bune utilizdri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea
actuald, de teren pentru dezvoltari rezidentiale, iar cea maibund utilizare a proprietdtii consideratd
construitd este cea actuald, de proprietate imobiliard rezidentialéi . Aceastd utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume:
este fizic posibild
este permisd legal
este fezabild financiar

o} este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului
(considerat) liber si a proprietdtii construite)
Evaluarea s-a facut pentru utilizarea CMBU- teren pentru spatiu rezidential.

Modul de abordare a valorii
Tn conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de
lucru acceptate de ANEVAR, exista trei tipuri de abordri posibile:
y Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluata este comparat

cu proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau
oferte de
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pret; sunt folosite date despre proprietati comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita pe piat3.
2.Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, luand
sau nu n considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile
aferente exploatdrii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din
exploatare. Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultdnd astfel valoarea indicats de aceasts abordare.

Pentru cazul concret al evalurii proprietatii ce face obiectul raportului de fat3, considerim ca
adecvate abordarea prin piata .

Abordarea prin venit nu este adecvata, deoarece nu sunt suficiente oferte de chirii .
Avand in vedere lipsa informatiilor cu privire la oferte/tranzactii cu proprietati similare din zona
analizata - in cadrul acestui raport nu a fost aplicatd abordarea prin venit,

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii de piata prin compararea activului subiject
cu active identice sau similare, ale caror preturi se cunosc. Prima etapa a aplicarii acestei abordari este
obtinerea preturilor de vanzare ale activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piata sau a
preturilor de oferta. Daca exista un numar redus de tranzactii recente, pot fi luate in considerare
preturile activelor identice sau similare, care sunt oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilita si analizata critic (cantitativ si calitativ). Pentru a reflecta orice diferente
fata de conditiile tranzactiilor efective si de caracteristicile activelor tranzactionate, fata de cele ale
activului subiect, de obicei este necesara efectuarea unor corectii ale preturilor efective sau preturilor
de oferta ale activelor comparabile.

Pentru aplicarea abordarii prin comparatie in cazul proprietatilor imobiliare, in mod uzual se
stabileste o unitate de comparatie adecvata. O unitate de comparatie este utila numai atunci cand este
selectata in mod judicios si este aplicata proprietatii subiect si proprietatilor comparabile in fiecare
analiza. In procesul de evaluare, preturile proprietatilor imobiliare comparabile se corecteaza in functie
de deosebirile existente intre caracteristicile acestora si cele ale proprietatii imobiliare subiect.

In cazul utilizarii metodei comparatiilor de piata sunt necesare cel putin 3 comparabile (avand in
vedere ofertele disponibile, se recomanda utilizarea a cel putin 3 comparabile) care reprezinta tranzactii
realizate sau oferte deschise in termen pentru proprietati similare. Este necesar sa fie descrise: adresa,
pretul sau oferta de vanzare, valoarea specifica, principalele aspecte siinformatii referitoare la
comparabile (caracteristicile acestora care conduc la formarea preturilor de vanzare pe piata specifica).
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SC EMY EVAL SRL
Evaluari Imobiliare
Sediu Floresti, str.Razoare ,Nr.204,Ap.1, jud.Cluj
CUI:RO 23137750 J12/4740 Firma corporativa ANEVAR 0148
Tel.0740197407 / 0743639552
www.EmyEval.com

CALCUL VALOARE TEREN
Proprietate subiect Comp 1 Comp._2 Comp_3
e mgn ol Ramnicu Valcea - str|  Ramnicu Valcea- sl Ramnicu Valcaa.
Valcea | str Independentei, JUD : o )
; Barayului . nr 27 Arinitor Troiany
Valcea
3,108.00 supraf. 1304 4000 3677
18 15 225
24.02.2025 data 2025 2025 2025
Pretul de Vanzare (EUR/mp/luna) 60¢€ 70€ 100 €
Ajustare TVA (daca e cazul) | 0% 0% 0%
Pretul de Vanzare fara TVA (EUR/mp) 60 € 70€ 109 €
aiustare Oferta~ Tranzactie (%) -100% -10.0% -10.0%
ajustare Oferta~ Tranzaclie €6 €7 €11
Preful de Vanzare (tranzactie potentiala EUR/mp) b4 ¢ 63 € 98 €
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE DPI DPI DPI bPI
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pret ajustat{ EUR/mp) 540¢ 63i0e a8.1¢
UTILITATI Toate similar simifar similar
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 540¢€¢ 630€ 981¢€
ACCES LA PROPRIETATE tr Splaiul Independents strada asfal slrada asfalt strada asfalt
Ajustare EUR/mp £00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 540€ 630€ a8.1¢€
Prel ajustat (FUR/mp) 84 € 63 € 98 €
LOCALIZARE Rm Valcea, str Spaiul Ramnigu x{aicea - sty Rfmnicu \{aioea- sir Ramnicg Valcea,
. | Baajului ne2 | 40 Annllor Troianu
Ajustare localizare, acces(%) 118 | G 10% -60%
Ajustare EUR/mp A i 100¢€ 49¢
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Evaluari Imobhiliare

Sediu Floresti, str.Razoare ,Nr.204,Ap.1, jud.Cluj
CUI:RO 23137750 J12/4740 Firma corporativa ANEVAR 0148
Tel.0740197407 / 0743639552

www,.EmyEval.com

Zona cu frafic

Valoare estimata teren Eur/m2 = 68 Eur/mp

Determinarea valorii de piata.

Zona Stadion i Zona B Zona A Zana trafic mic
Apustare (%) 20% 00% 0.0%
Ajustare EUR/mp 10€ 00¢€ 00¢
Ajustare supraf (%) 13% 7% 0%
Ajustare EUR/mp -FO€ 441¢ 40€
Raportul laturitor 402 000 726
Ayustare raporiul latunior (%) 0.0% 00% 0.0%
Ajustare EUR/mp . B 00€ 0.00€ 000€
Ajustare topografie(®:) plan s:rﬁniar similar similal
0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 000€ 00¢€ 0G€
UTILITAT! Toale Toate Toate Toate
Ajusiare EUR/mMp 00€ 00€ 00¢
AVENAJARI - i nu o
Ajustare EUR/mp 00¢ C0€ 00¢
AT RRER e o 24022025 24.02.2025 24,02 2025 24.02.2025
Ajustare(%) 00% | 0.0% 0.0%
Ajustare EURmMp UNITAR 00€ 00€& 00¢
Valoare ajustatd teren (EUR/mp) 68 € 1€ 68 ¢ 97 €
Ajustare tofald bruta {absolut) 11.0€ 54¢€ 86¢
(%) 20% 9% 9%
Valoare estimata teren (Eur/mp) B8

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valoriide piata prin compararea activului subiect
cu active identice sau similare, ale caror preturi se cunosc. Prima etapa a aplicarii acestei abordari este
obtinerea preturilor de vanzare ale activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piata sau a
preturilor de oferta. Daca exista un numar redus de tranzactii recente, pot fi luate in considerare
preturile activelor identice sau similare, care sunt oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilita si analizata critic (cantitativ si calitativ). Pentru a reflecta orice diferente
fata de conditiile tranzactiilor efective si de caracteristicile activelor tranzactionate, fata de cele ale
activului subiect, de obicei este necesara efectuarea unor corectii ale preturilor efective sau preturilor
de oferta ale activelor comparabile.

Pentru aplicarea abordarii prin comparatie in cazul proprietatilor imobiliare, in mod uzual se
stabileste o unitate de comparatie adecvata. O unitate de comparatie este utila numai atunci cand este
selectata in mod judicios si este aplicata proprietatii subiect si proprietatilor comparabile in fiecare
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analiza. In procesul de evaluare, preturile proprietatilor imobiliare comparabile se corecteaza in functie
de deosebirile existente intre caracteristicile acestora si cele ale proprietatii imobiliare subiect.

In cazul utilizarii metodei comparatiilor de piata sunt necesare cel putin 3 comparabile (avand in
vedere ofertele disponibile, se recomanda utilizarea a cel putin 3 comparabile) care reprezinta tranzactii
realizate sau oferte deschise in termen pentru proprietati similare. Este necesar sa fie descrise: adresa,
pretul sau oferta de vanzare, valoarea specifica, principalele aspecte si informatii referitoare la
comparabile (caracteristicile acestora care conduc la formarea preturilor de vanzare pe piata specifica).

CALCUL VALOARE TEREN
Calcul teren este conform Anexej .

3. Valoare teren Eur/mp =68 Eur/mp .

Determinarea valorii de piata

Estimam ca valoarea de piata pentru teren intravilan,, din mun Ramnicu Valcea, la data de
24.02.2025 este:

PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Valoarea teren Eur/mp = 68 Eur/mp .

Valoarea teren 68 Eur/mp * 3.106 mp = 211.208 Eur.

Ing.Sandu Danut

AT

e M‘f%%\\
f} NouDRHy B )
Logftbrant 1, &
ﬁ%; Valsta 50;:” ; /
\%a an Eh \.t"
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ANEXE:

ANEXA 1
ANEXA 2
ANEXA 3
ANEXA 4

: Fotografii ale proprietatii

: Caiet de sarcini

: Oferte vanzare terenuri

: Documente ale proprietatii
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Proprietale subiect

Comp_1

Comp 2

Comp 3

Teren intravilan situat in mun.Rm
Valcea . slr Independenter, JUD

Ramnicu Valcea - str

Ramnicu Valcea-

sir

Ramnicu Va'sea Troianu

Viatiaa Barajului , nr 27 Arinilor
3.106.00 supraf. 1304 4000 377
18 15 25
24.02.2025 data 2025 2025 2025
Preful de Vanzare (EUR/mp/luna) 60 € T0€ 109 €
Ajustare TVA (daca e cazul) 0% 0% (%
Pretul de Vanzare fara TVA (EUR/mp) 60€ T0€ 109 €
gjustare Oferta~ Tranzaclie (%) -10.0% -10.0% -100%!
ajustare Oferta~ Tranzaclie €6 €7 €11
Preful de Vanzare (tranzactie potentiala EUR/mp) 54¢€ 63€ RE
ELEMENTE DE COMPARATIE
OREPT DE PROPRIETATE DPI DPI DPI 0PI
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Prel ajustal{EUR/mp) 540€ 630€ 981 ¢€
UTILITATI Toale similar similar simlar
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pre} ajustat (EUR/mp) 54.0€ 63.0€ 981 €
ACCES LA PROPRIETATE sir Splaiul Independente strada asfalt sirada asfalt slrads asalt
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 540€ 83.0€ 981¢€
Pre| ajuslat (EUR/mp) 54 € 63€ g
LOCALIZARE Rm Valcea, str Spaiu\ Rammc.u V?Icea - str Ramnicu.vlalcea- str Haiinei Vakbes, Trolas
Independentei Barajulul , nr 27 Arinilor
Ajustare localizare, acces(%) 5.0% 1.0% -50%
Ajustare EUR/mp 3.0€ 1.00€ -49€
Zona cu tralic Zona Stadion ZonaB Zona A 2Zona traficmic
Ajustare (%) 2.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 10€ 0.0€ 00€
Ajustare supraf (%) 13% 7% %
Ajustare EUR/mp -10€ 441€ 40€
Raportul laturilor 4.02 000 7.26
Ajustare raportul laturilor (%) 0.0% 00% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 0.00€ 0.00 €
Ajustare topografie(%) plan similar similar similar
Uu% V0% Ui
Ajustare EUR/mp 0.00€ 00€ 00€
UTILITATI Toale Toate Toale Teate
Ajustare EUR/mp 0.0€ 00€ 00€
AMENAJARI nu nu n
Ajustare EURImp 00€ 00€ 00€
[l totplcnniil o palata 24022026 24022025 2402.2025 24012005
Ajustare({%) 0.0% 0.0% 00%
Ajustare EUR/mp UNITAR 0.0€ 0.0€ 00€
Valoare ajustata teren (EURImp) 68 € 51€ 68 € N€E
Ajustare totala bruta {absolut) 11.0€ 54€ 8I€
(%) 20% 9% S
Valoare estimata teren (Eur/mp) | G__E_ !

N
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HME XA O
Proprietatea analizata

Teren, supraf. de 16796 mp, F.S. de 140 mp, Corneliu Tamas , nr.
1, Ramnicu Valcea

Tip teren:
Clasificare teren: Intravilan o
Suprafata teren; 16796 mp
Front stradatl: 140
Curent, apa, gaz, :5&,1‘
Utititati:

canalizare

. ) Asfaltate sau
Amenajare strazi:

Betonate

POT

Utilizare rezidential
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Comp 1 Descriere comparabile Terenuri

Status: la vanzare din 11 aprilie 2014, data curenta: 24 februarie 2025

, strada Barajului nr. 27, Nord, Telefoane: 0765215878
Adresa: )
Rarmnicu Yalcea, Valcea t-mail

£-mail:

pleimpiata 3973 zie ittps:/ fwww.ols.ro/d/oferta/teren-

ol G0EUR acravilen-im-valcea-nord-zona-cu-
taufland-1304-mp-50-euro-

Ultimul pret 50 EUR .
Y T N .

solicitat: 65 EUR/mp J“}” d ﬂ-_biﬂ.!_i_Actuahzat: olx.ro -

11.02.2025
olx.ro - 11.04.2014 (prima aparitic) - cxpirat

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan ®.
Suprafata teren; 1.304 mp

Front stradal; 18m B

Utilitati: - Vi @
Acces / amenajare strazi: P
Utilizare:

P.O.T.:

C.U.T.:

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Teren Rm. Valcea , zona Nord , Strada Barajului nr. 27 { fosta Calea Bucuresti ). Suprafata 1304 mp , 50 eura/mp ( 65.000 eura ).
Sorin 07******78. . Toate utilitatile la limita proprietatii :gaze, apa, canalizare , curent, internet

a0

£
IR 5
EEiny !
< aCLE

Evolutia pretului cerut

Conform articoluluf 43 din Ghidul de Evaluare - GEY 529 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatort! Uebuie sa so asigure ca proprietatile comparabite sunt reale
(adica pot fi identificate} si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In rapertul de e.aluare trebule sa se indice sursele de informatii (inclusiv date de
contact pentru g verificare independenta), datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a sdectat proprietatile comparabiie.
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Comp 2. Teren, Constructii, supraf. de 4000 mp [D: 4767199

Status: la vanzare din 15 aprilie 2022, data curenta: 24 februarie 2025

Adresa; Exterior Sud, Ramnicu Valcea, Valcea Telefoane: 0751051861
Zile in piata: 1.047 zile E-mail;
Primut pret solicitat: 280,000 EUR bieps:/fwww.olx.ro/d/oferta/vand-

teren-str-arinilor-ramnicu-valcea-
Ultimul pret solicitat; 50 £UR Ve AR e 4 bt
0 EUR/mp iBglvimLotmiactualizat:  olre -
07.02.2025
olx,ro - 15.04.2022 (prima aparitie)

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii O3RN g
2 (e
Clasificare teren: Intravilan i \G:{l JBCHT
s Valees
Suprafata teren: 4.000 mp SEonpg

ROV

Front stradal:

Utilitati:

Acces / amenajare strazi: - CantEGY A o
Utilizare:

P.O.T.:

C.U.T.:

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Vand teren pe Str Arinilor cu deschidere la raul Olanesti, Drum alaturat parcelei. Se poate vinde si parcelat. Utilitatile la strada
principiala : apa , gaz , curent , canalizate. Zona deosebita.

Evolutia pretului cerut

Conform articolulu? 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatonl trebuic sa se asigure ¢a proprietatile comparabile sunt reale
[adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evsiuare trebule sa se indice sursele de infarmatii {inclusiv date de
conlact pentru o verificare independenta), datele utilizate si rationamentul pe baza carora cvaluatorul a selectat proprietatile comparabile.
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Comp 3. Teren, Constructii, supraf. de 358 mp ID: 5238816

Status: la vanzare din 5 august 2024, data curenta: 24 februarie 2025

Adresa: Merilor, Ramnicu Valcea, Valcea Telefoane: 0744509141
Zite in piata: 204 zile E-mail:
Primul pret solicitat:  63.000 EUR publi24.ro - 22.02.2025
Actualizat: romime.ro - 22.02.2025
Uttimui pret solicitat; 63,000 EUR

romimo.ro - 05.08.2024 (prirma aparitie)
176 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren; Constructii
Clasificare teren: Intravilan
Suprafata teren; 358 mp

Front stradal:

Utilitati:

Acces / amenajare strazi;
Utilizare;

P.0.T.:

C.UT.:

Regim inaltime:

Sursa caef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Se vinde un teren intravilan de 2524mp + jumatate dintr-un drum de acces in suprafata de 358mp pe str. Alunului, avand o deschidere
la strada de 30m. Pentru mai multe detalif si informatii va rugam sa ne contactati telefonic.

RN EISERRE Tt S

Evolutia pretului cerut

Conform articolutui 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 {Standardele de Evaluare ANEVAR 2016} evaluatorsl kebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale
(adica pot fi identificate) sf ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice sursele de informatii (inclusiv date de
contact pentru o verificare independenta), datete utilizate sf rationamentul pe baza carora evaiuatorul a selectat proprietatile comparabile.
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Comp 4. Teren, Constructii, supraf. de 750 mp ID: 5291029

Status: la vanzare din 18 noiembrie 2024, data curenta: 24 februarie 2025

Adresa: Budesti, Ramnicu Valceca, Valcea Telefoane: 0761851530
Zile in piata: 99 zile E-mail:
Primul pret solicitat: 24.000 EUR LaJumate.ro - 04.02.2025
Actualizat: LaJumate.ro - 04.02.2025
Ultimut pret solicitat: 23.000 EUR LaJumate.ro - 18.11,2024 {prima apavitie)
31 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan
Suprafata teren: 750 mp : s NAarnicu
Front stradal: - Yaleoa
Utilitati: = e
Acces / amenajare strazi: a
Utilizare:

P.O.T.:

CuT.:

Regim inaltime:

Sursa coef, urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

vand teren intravilan 750 mp deschidere 27m in Barsesti fanga podul Aninoasa. pret 23.000 euro

Evolutia pretului cerut

Conform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorul trebuic sa sc asigure ca proprietatile comparabile sunt reale
(adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. i raportul de evaluare trebuie sa se indice surscle de informatii (inclusiv date de
contact pentrus o verificare independenta}, datele utilizate f rationamentul pe baza carora evaluatorul a seleclat proprictatite comparabile.
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ID: 7HHO306VJKF

Status: la vanzare din 1 octombrie 2024, vandut in ianuarie 2025, data curenta: 24 februarie 2025

Adresa:

Troianu, Ramnicu Valcea, Valcea Sursa: Agentie Imobiliara
Zile in piata: 119 zile Telefoane: ;0744765964
Primul pret solicitat:  404.000 EUR E-mail:
Actualizat: Imobiliare.ro - 27.01.2025
Ultimul pret solicitat: 400.000 EUR
109 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

i

Tip teren: Constructii ad

Clasificare teren: Intravilan 4 ()F{*i?ﬂh_'@':a(m
Suprafata teren: 3.677 mp

Front stradal: 43 m

Utilitati:

Acces / amenajare strazi:
Utilizare:

P.O.T::

C.U.T.:

Regim inaltime:

Sursa coef, urbanistici:

Asfaltate sau Betonate

Necunoscuta/MNu se aplica

BN R

v

N £ 5 A

R[] MPOZ

VIFUA

VM

1z

Evolutia pretului cerut

Vi

128004

Conform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale
(adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebule sa se indice sursele de informatii (inclusiv date de
contact pentru o verificare independenta), datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile.
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Comp 6. Teren, Constructii, supraf. de 1860 mp

Status: la vanzare din 12 nojembrie 2012, data curenta: 24 februarie 2025

Adresa: Copacelu, Ramnicu Valcea, Valcea
Zile in piata: 4.488 zile

Primul pret solicitat; 17 EUR

Ultimul pret solicitat: 38 EUR

25 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan
Suprafata teren: 1.860 mp

Front stradal:

Utilitati:

Acces / amenajare strazi:
Utilizare;

P.O.T.:

C.UT.:

Regim inaltime:

Sursa coef, urbanistici; Necunoscuta/Nu se aplica

ID: 31862

Telefoane: 0721623636, 0721876294, 0743225513
E-mail:

olx.ro - 01,02.2025
Actualzat: tocmafro - 12.11.2012 (prima aparitic)

RARREITS HMR
Vilizpa

G TEO

BRSNS

Vand teren intravilan pe strada Apusului in suprafata de 1308 mp, terenul avand o deschidere si la strada Eftimestilor,iar ca si
facilitati se poate racorda la reteaua de apa,curent electric si gaze naturale care sunt pe strada, iar canalizarea este in imediata
apropiere.Terenul are certificat de urbanism scos in 2024 si de asemenea are si studiu geotehnic.

apyge 12
[V

Evolutia pretului corut

- oxpirat

Conform articolului 43 din Ghidut de Evaluare - GEY 520 (Standardele de Evaluare AMEVAR 2016) cvaluatonl trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale
(adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice sursele de informatif (inclusiv date de
contacl pentru o verificare independenta), datele utilizate si rationamentut pe baza carora evaluatorul a telectat proprietatile comparabile.
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Comp 7. Teren, Constructii, supraf. de 4400 mp, F.S. de 9 mp ID: 1481930

Status: la vanzare din 12 august 2014, data curenta: 24 februarie 2025

N strada Balciului, Copacelu, Ramnicu Telefpane: 0742254225
Adresa:
Valcea, Valcea
E-mail:
Zile in piata: 3.850 zile

publizd.ro - leri
Primut pret

. romimo,ro - lerf
1 A :
solicitat: O EUR Actusliat romimo.ro - 22.08.2018
tocmai.ro - 12.08,2014 (prima aparitie) - expiral
Ultimul pret 44.000 EUR
solicitat: 10 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii PR
Clasificare teren: Intravilan
Suprafata teren: 4.400 mp
Front stradal; 9m
Utilitati:

Acces / amenajare strazi:

Utilizare:

P.O.T.:

C.UT.:

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Vand (inchiriez) teren intravilan - 4400 mp, situat in cartier Copacelu, strada Balciului, ideal depozit maleriale constructii, garaj
auto, etc,

, suprafata totala: 4400, Front stradal: 9

Evolutia pretutui cerut

Conform articotulut 43 din Ghidul de Evatuare - GEV 520 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016} evaluatoru! trebuic sa se asigure ca praprietatile comparabile sunt reale
ladica pot fi identificate} i ca au caracteristicile fizice conforme cuinformatiile scriptice. In rapertul de exalvare trebuie sa se indice sursele de informatii (inclusiv date de
contact pentru o verificare independenta), datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a seiectal pioprietat ile comparabite.
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Localizarea comparabilelor fata de proprietatea evaluata

foo

faiarem ey
Bagarene gy
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Statisticf comparabile

Infarmatii

Pret oferta/vanzare (€}
Pret {€/imp}

Zile piata

Suprafata teren (mp)
Frent stradal

Utilitati generale

Proprietatea evaluata

HOWE

P40

Curent, apa, gez. canalizas

o

medie
27.47"
78
.
¢

0

o7

2,080

Aria de plata analizata (8 proprietati)

minim
kE]
a0
9%

398

maxim
400, 000
176

4,483
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