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Raport de evaluare
Stabilirea pretului Proprietate imobiliara:
Teren intravilan situat in
Mun Rm Valcea, str.Prof Doctor Corneliu Tamas, nr 1, evaluare pentru teren
proprietate privata situat in prelungirea str prof. Dr. Corneliu Tamas, pentru
realizarea unei artere care il va uni pe acesta din urma cu strada Splaiul
Independentei, din mun Rm Valcea, judef Valcea

Proprietar: KAPP ZORGNOTTI ANNEMARIE

Presedinte de sedina,

Utilizator: MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA

Solicitant: MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA
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24.02.2025
Catre,
PRIMARIA ORASULUI RAMNICU VALCEA

Va transmitem anexat raportul de evaluare pentru stabilirea valoarii de piata proprietate : Teren
intravilan situat in Mun Ramnicu Valcea, str. Prof Dr. Corneliu Tamas, nr. 1, judet Valcea, aflat in
proprietatea lui KAPP ZORGNOTTI ANNEMARIE si Act Notarial nr 608, din 18.06.2020 emis de Negru
Radu; Intabulare drept de superficie , in scopul construirii unei baze sportive , a construirii unui restaurant,
terasa, amenajari , pe o perioada de 10 ani.

BROTHERS PUB SRL, CIF : 32511585 .

Raportul de evaluare este destinat utilizirii de citre dumneavoastrd in scopul declarat Ip
contractarea lucrdrii ( UAT Municipiul RAMNICU VALCEA isi propune incheierea unui contract de servicii de
evaluare pentru 2 terenuri proprietati private situate in prelungirea Splaiului Independentei, pentru
realizarea unei artere care il va uni pe acesta din urma, cu strada Corneliu Tamas), posesia lui sau a unei
copii a acestuia nu dd dreptul multiplicrii, publicdrii, instrdinarii sau utilizarii lui in alte scopuri decat cel
pentru care a fost Tntocmit.

Luand in considerare obiectul evaludrii §i scopul acesteia, valoarea adecvati este »valoarea de
piatd”, 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 informarii cu
date de piatd si fntocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfdsurat in perioada 14.02.2025 - 24.02.2025. Data de referintd pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimarile (data evaludrii) este 24.02.2025,

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate pértile specificate
in SEV 103 - Raportarea evalurii, fir3 nici o excludere.

In evaluarea proprietdtii imobiliare s-au aplicat abordarea prin comparatia vanzarii. Analiza
concreta pentru aceasta evaluare evidentiaza atat o adecvare mai bun pentru scopul evaludrii cat si ¢
cantitate mai mare de informatii pentru abordarea prin comparatia vanzarii .

Pe baza faptelor din analiza de piatd, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor prezentate,
valoarea de piata estimata pe/m2 , fard TVA, este de: 55 Eur/m2.

Firma noastrd, ca o garantie a protejarii intereselor dumneavoastrd, certifici urmitoarele:

o nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea
fntocmirii raportului de evaluare in cauza nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivé legat de
proprietatea evaluatd si nici nu este partinitor fatd de vreuna din partile implicate

° inspectia proprietdtii 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 afecteazs valoarea

o dupd cunostinta noastrd, informatiile raportate sunt adevirate si bazate pe fapte reale
si au fost verificate, in limita posibilititilor, din mai multe surse
raportul a fost realizat in conformitate Standardele Profesionale ale ANEVAR valabile la data de
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s raportul este supus doar acelor ipoteze si condifii limitative prezentate in cadrul sau, acesta
identifica toate conditiile limitative
Elaborat de :
Evaluator autorizat,
Ing Sandu Danut
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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 EPI Legitimatie 15927
Compania de evaluare SC EMY EVAL SRL

Tip proprietate

Teren intravilan

Carte Funciara/Numar
Cadastral

51032 Ramnicu Valcea /Cad 51032

Adresa proprietatii

Localitatea Ramnicu Valcea, str. Prof Dr. Corneliu Tamas, nr.1, judeg
Valcea

Cartier / amplasare

Zona in apropiere de centrul mun Rm Valcea

Tip teren Intravilan

Categorie Curti —Constructii

Utilitati Amplasament cu acces la_energie electricd, apa, canalizare, gaze
Cale de acces Imobil cu acces la drum public , str Dr . Corneliu Tamas

o | Cad 51032 Teren intravilan CC cu suprafata din acte 16.888 mp si suprafata
f; masurata 16.796 mp .

.

%

Proprietar KAPP ZORGNOTTI ANNEMARIE

Utilizare existenta

Proprietate cu destinatie teren intravilan curti constructii, situat in mun
Rm Valcea

Curs de schimb valutar

4.9770 LEI/1 EUR

VALOAREA DE PIATA 55 EUR/mp 273,73 LEl/mp
estimata
Pentru teren liber p

Valoare de piata 55 EUR/mp 273,73 LEI/mp
Dreptul de proprietate Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Evaluatorul a avut la dispozitie extras de Carte Funciara.

Observatii speciale

Nu este cazul.

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

Nu este cazul.
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Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fatd de
clientul si Utilizatorul fucrdrii si certific, in cunostinta de cauzé si cu bund credinta, c3:

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevdrate;
Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza 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 partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legatd de partile implicate n aceastd evaluare;

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

Detin cunostintele si experienta necesard 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 pregatire
continua.

Evaluator Autorizat EPI,

Ing . Sandu Danut
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Capitolul 1 — Elemente introductive

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea este realizatd de catre 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 raspundere profesionald la UNIQA ASIGURARI S.A..

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

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de piata pentru imobil teren CF 51032 Ramnicu
Valcea, cad 51032, proprietate privata, situat in str. Prof Corneliu Tamas, nr 1, pentru realizarea
unei artere care il va uni pe acesta din urma cu strada Splaiul Independentei .

Evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate pentru nici o altd persoand, niciodatd si in
nici o altd circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fiutilizat.

Identificarea activului evaluat

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara Teren intravilan curti constructii in
suprafata de 16888 mp din acte , 16796 mp masurata proprietate KARPP ZORGNOTTI ANNEMARIE
conform Extras de Carte Funciara nr. 51032 anexa la cererea nr. 28829 din 11.04.2022 si Hotarare
Judecatoreasca DECIZIA CIVILA nr 635/R/2014 emis de Tribunalul Valcea din 19.06.2014 emis de
Tribunalul Valcea ( pronuntata in dosar nr. 2835/288/2009,

Act Notarial de superficie nr. 608 , din 18.06.2020 pentru BROTHERS PUB SRL pe o perioada de 10 ani,
emis de BIN Negru Radu . Pe teren se afla amplasat un bloc de locuinte in curs de finalizare , situat in
Localitatea RAMNICU VALCEA, str. Prof Corneliu Tamas, nr. 1, judet Valcea .

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 definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 — SEV
100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valearea de piatéi reprezintd suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii
si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022,

Data evaluirii; moneda raportului
Inspectia a fost realizata de Sandu Danut, la data de 19.02.2025. Cu aceastd ocazie a fost
inspectata si fotografiaté proprietatea evaluaté

02 2025.
% -,,'—l‘im 5‘11‘
Valoarea este-faﬁor‘tata u’%"ﬁ f ara TVA. Conversia valorii in LEl s-a facut la
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cursul de 1 EUR = 4,9770 lei, valabil pentru data de 24.02.2025. Valabilitatea exprimrii
valorii in cele doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul

exprimdrii opiniei, evolutia ulterioard a valorii putand fi diferitd pentru cele dou3
monede.
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Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii
Cu ocazia inspectiei proprietdtii imobiliare evaluate s-au facut fotografii si s-au inspectat
locatia (cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) si vecinatatile.

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

J Documentele (care atestd dreptul de proprietate) : Din Cartea Funciara nr
51032 Ramnicu Valcea, cad 51032 rezulta ca terenul este proprietatea lui KAPP ZORGNOTTI
ANNEMARIE, si conform inscrierii in CF Partea lll, Sarcini, 34964/ 18/06/2020, Act Notarial nr 608,
din 18.06.2020 emis de Negru Radu; Intabulare drept de superficie , in scopul construirii unei baze
sportive , a construirii unui restaurant, terasa, amenajari, pe o perioada de 10 ani,

o Brothers PUB SRL, CIF : 32511585 au fost puse Ia dispozitia evaluatorului de
citre solicitantul evaluirii, care poartd intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate .
Date si informatii referitoare la proprietatea evaluat3, vecindtati, zona si localitate;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020;

B preturi practicate pe piata libera a terenurilor, preturi ale tranzactiilor cu
proprietati imobiliare similare;

n afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din mass media de specialitate,
in special site-uri de internet cu publicitate imobiliara.
Ipoteze si ipoteze speciale
Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si a altora care apar in

cursul acestuia:

° nU he asumim nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
titlurilor de proprietate; acestea se bazeazd pe documente furnizate de cdtre solicitantul evaluarii;
o evaluare in baza documentelor puse la dispozitia evaluatorului de catre

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

e informatiile solicitate de evaluator si furnizate de partile implicate in stapanirea
si utilizarea proprietdtii sunt considerate a fi autentice, evaluatorul nu da nici o garantie asupra
preciziei lor;

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

° se presupune cd nu exista 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-gi
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar
fi necesare pentru descoperirealor;

. se considerd cd proprietatea este in deplina concordanta cu toate
reglementdrile locale §i re-publicate privind mediul inconjurator, cu exceptia neconcordantelor ce
ar fi expuse, descrise si luate 0. iderare in mod explicit in cadrul prezentului raport;

se presup.g;@éiﬁtmtea este conformi cu toate reglementdrile si restrictiile
¢
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urbanistice, cu exceptia neconformitatilor ce ar fi expuse, descrise si luate in considerare in mod
explicit in cadrul prezentului raport;

° se presupune cd utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii
descrise si nu existd nici o servitute Tn afara celor ce ar fi descrise explicit in raport ;
° in afara cazurilor ce ar fi descrise explicit in acest raport, nu a fost observats si

nu se detin informatii de citre evaluator cu privire la existenta unor materiale periculoase pe sau
in aceastd proprietate; valoarea estimati este bazats pe ipoteza cd nu existd asemenea materijale
ce ar afecta valoarea propriettii; 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 tehnicd necesara pentru descoperirea lor;

o evaluarea este ficutd fn conditiile unei vanziri cu plata integrald, cash,
deoarece aceasta este modalitatea curentd de plat3 pe piata imobiliara.
o Evaluarea s-a facut in ipoteza ca terenul este liber de sarcini si de constructii.

Demersul realizat in vederea evaludrii este definit de urmétoarele aspecte ce tin seama de
drep- turile de proprietate detinute si evaluate:
pentru proprietatea evaluata a fost determinata valoarea de piati;
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:

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

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

° evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consultanti ulterioard sau s3 depun:
mdrturie Tn instanta; necesitatea unor astfel de solicitiri ar fi trebuit convenits prealabil in scris de
catre parti;

° raportul de evaluare, in Tntregime, partial sau referinte, nu poate fiinclus in nici
un document, circulard sau declaratie publice si nu poate fi publicat sub nici o forma, firs
aprobarea scrisd a consultantului, referitor la forma si contextul in care ar putea aparea.

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
entitati, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, niciodat3 si in nicio circumstanta

Conformitatea evaluarii cu SEV

Valoarea imobilului a fost dete%mrmitate cu standardele aplicabile acestui tip
5 o
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Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017:
SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
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 evaludrii, 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 in SEV 103 — Raportarea evaludrii, fara nicio excludere.

Abordarea in evaluare
Tn conformitate cu Standardele profesionale si a recomandZrilor metodologice de lucru
acceptate de ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile (care vor fi prezentate detaliat in
capitolul 3
_Abordari ale evaluarii”):
1. Abordarea prin piatd
2. Abordarea prin venit
Pentru cazul concret al evaludrii proprietatii ce face obiectul raportului de fata, 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

gg}*’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VALCEA | Nr.cerere 28829
H} / Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Ramnicu Valcea Ziua i1
Eﬁ :’i i Luna 04
P % L Anul 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA God verificare

PENTRU INFORMARE R
Carte Funciard Nr. 51032 Ramnicu Vélcea %E‘"

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan '

Adresa: Loc. Rdmnicu Valcea, Str Prof. Dr. Corneliu Tamas, Nr. 1, Jud, Valcea
I _
g:t Nrs fgg:;g%’c NEl suprafata® (mp) Observatil / Referinte

Din acte: 16 888
4 21032 Masurata: 16,796

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte
15871 7 08/04/2015 '
Hotarare Judecatoreasca nr. DECIZIA CIVILA NR. 635 / R/ 2014, din 19/06/2014 emis de TRIBUNALUL

VALCEA (PRONUNTATA IN DOSAR NR. 2835/288/2009);
JUDECATOREASCA, cota actuala 1/1 ! |

B1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin 'HOTARAREg”““ Al
| 1) KAPP ZORGNOTTI ANNEMARIE

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrimintele dréptulu'l de prbprietate. dfepturi reale
de garantie si sarcini Referinte
34964 /18/06/2020
Act Notarial nr, 608, din 18/06}2020 emis de Negru Radu;
Intabulare, drept de SUPERFICIE, in scopul construirii unei baze AT

C5 |sportive, a construirii unui restauramt, terasa, amenajar, pe ojf
pericada de 10 ani,
1 1) BROTHERS PUB SR, CIF:32511585
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Carte Funciard Nr. 51032 Comuna/Of'asfu'ff_fynr'cfpfu: Rémnicu_}{éjg@
Anexa Nr. 1 La Parteal

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observaiii / Referinte o
51032 Din acte: 16.888 ;
Masurata:
16.796

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
' DETALII LINIARE IMOBIL

W72

g,\,“awram%‘
[G " SANDU DANUT
“" Legltinatha 1T, 15927
Valabll 2025 A\

%)

N ‘.-\':?C"T-f'«‘-{i.r?.lca: 13)

=) *.:‘ A‘N’.‘: 2 _'_‘--..,

T
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R i
’ F)

Date referitoare la teren

51032

54145

nr | Categorie |intra | Suprafata
Crt | folosinta [vilan {mp)

Tarla Parcela Nr. topo

Observatii / Referinte

1] eurti dpal 16,796
constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt ohtinute din proiectie in plan.

Punct Punct

Lungime segment

fnceput sfarsit o (m)
1 2 26.474
2 3 5.344
| 68.897

RO ORI
%’3 ot au %%

% 4‘5‘“‘

PR e
gy ‘.sl-.b\ﬁ“. g9zl

E“‘ )/
eﬂt\:nﬁh’. &

¥ \[a\‘a\?“ 202\ 1
0 1
o Sectaiizared S
MV ANE
e

S
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a 41 68.897

4 5 33.604

5 6 35.1156
Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. § 77/2001, Pagina 2 din 3
Extrase pantry informare pa-dine la adgrasa epay.ancphro Forenular gerstunen 11

Carte Funciard Nr. 51032 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu Vélcea

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
6 7 44.13
1 8 59.837
8 9 131.568
9 10 27.332
10 4 36 135

11 12 , 19.29

12 13 5.505

18 14 2.058

14 15 41.157

18 16 2.581

16 17 8.397

17 q 2.022

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 5t sunt rotunjite la 1 milimetru.

### Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumnulate ce sunt mai mici dect valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generéril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. valabhilltatea poste fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibll in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.
SAINTON G

,éﬁ‘g;\uaw auf.i%?};kwx

SANDU DARUT
Legitinmta N, 15927

Valabll 2025

(2

X

Data sl ora generdri,
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Evaluarea se refera la proprietatea imobiliara constituita din »leren intravilan” amplasat in
Municipiul RAMNICU VALCEA, str Prof Dr. Corneliu Tamas, Nr.1, judet Valcea.
Conform actelor puse la dispozitie , proprietate se compune din:

Teren intravilan CAD 51032 - Teren intravilan in suprafata din acte de 16.888 mp si suprafata
masurata in suprafata de 16.796 mp.

- evaluarea s-a facut in ipoteza speciala ca terenul este liber de constructii.
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KARPP ZORGNOTTI ANNEMARIE detine drept deplin de proprietate, conform
urmatoarelor acte si documente puse la dispozitie de solicitant conform CARTE FUNCIARA
NR.51032 RM VALCEA, . Intabulare drept de proprietate , dobandit prin HOTARARE
JUDECATOREASCA , cota actuala 1/1, cota initatiala 1/1

Din caietul de sarcini rezulta ca proprietarul terenului este KARPP ZORGNOTTI ANNEMARIE si

schita cu forma terenului.

Proprietatea este situata in Muncipiul RAMNICU VALCEA, Str. Prof Dr. Corneliu Tamas,
nr.1, jud. Valcea, intr-o zona periferica/nerezidentiala cu proprietati case unifamiliale, blocuri
de locuinte , in apropierea Stadionului de Fotbal Oltchim Ramnicu Valcea.

Date despre zona si localizare

mw
wEE
wum

ma Y1 Restaurante 2m Hoteluri @ Atractii B Transport public P Parcarl

o

Pty
guada W03

R12 Cusloms Auto

@ T e T
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Y CorneliuTamas
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Stadion (Jﬂ::him@

i !
! -
FLICARN Traditional

€ Statuti @ Goongle T
/m Bata aardnammfina SINAS  Damdnis z." . ‘Af.":ii...a.
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Acest amplasament, Tn cadrul zonei, se remarca prin:

° individualizare adecvata cu deschidere la 139 m, acces din strada asfaltata
Str. Prof. Dr. Corneliu Tamas, Nr. 1, situata in Ramnicu Valcea .
Aspect foarte favorabil al vecinétatilor,

° acces la toate utilitatile zonei: apa, canalizare, curent electric, gaze
naturale, telefon, cablu Tv, toate fiind la limita terenului. Conform Certificatului de urbanism

662/16424 din 26.04.2022, in partea de SV imobilul este traversat de o linie electrica de
inalta tensiune,

Caracteristici teren
Forma - Forma neregulata.
Caracteristici — folosinta actualad intravilan, destinatie — curti constructii.
Utilitati existente pe proprietate — apa, electricitate, canalizare, gaz la limita terenului
Inclinare - Amplasamentul plan.
o Stare teren - Terenul este plan si nu prezinta deniveldri si impedimente de relief
care sa-i afecteze utilizarea.
Tipul proprietatii; definirea pietei
Aceastd proprietate imobiliard se incadreaza in piata terenurilor centrale din Muncipiul
RAMNICU VALCEA.

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

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 influentatd de
starea economicd generald a zonei de amplasaresi a vecindtatilor, dar in special de starea
economica generald a localitatii;

din acest punct de vedere mentiondm cd atat zona delimitata pentru piata specificd, cat i
intregul municipiu se afld in dezvoltare , in crestere.

Odata cu criza apérutd in 2009, multe dintre constructii au fost abandonate (vezi cartierul rezidential din
Vlidesti), terenurile destinate investitiilor imobiliare au nceput sd capete alte destinatii, iar dezvoltatorii
s-au reprofilat pe alte segmente de activitate.

Din fericire, aceastd perioadd nu numai cd a luat sfarsit, dar a si fost Tnlocuitd de o noud explozie
imobiliard, aproape similara cu cea din anii 2007-2008. lar la Ramnicu Valcea, vectorul economic este, de
departe, industria constructiilor. Fireste, au apdrut si noi consecinte.

Ceea ce se IntAmpla pe piata fortei de munca din sectorul constructiilor pare neverosimil. Lunar, dispar
nu mai putin de 1.000 de angajati din evidentele institutiilor care monitorizeazd aceastd activitate. Unii
pleacd in strdindtate, altii ies la pensie. in aceste conditii, s-a instalat o veritabild luptd cu timpul a
dezvoltatorilor imobiliari, care trebuie sa acopere peste noapte lipsa de personal survenita.

Ritmul frenetic cu care se lucreazd in secig 0 imMohiar Qz'_age dupa sine si dezvoltarea altor sectoare.

Unuli dintre acestea este cel bancar, in ? F:v aﬁgﬁ‘h‘fe it ngu o emulatie apropiata de anii de dinaintea
Y e ! &

J
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crizei. Valcenii recurg tot mai mult la credite imobiliare, incurajati fiind si de dobanzile mai rezonabile
practicate de institutiile bancare

Ceea ce se vede pe Bulevardul Dem Radulescu, in zona Kaufland, spune un singur lucru. Se construieste
mult , in ultimii 2 ani, nu mai putin de 2.000 de apartamente noi au fost receptionate.

Exist3 efectiv oameni care vand apartamentele vechi din anii ‘70 -’80 si 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 locuibila.

Dezvoltatorii se confruntd cu lipsa de personal pentru a acoperi cererea.

‘,,(;1‘*’ 0173

.\@mt au

G HNDY DAY
M, 15927
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Piata specificd este deci piata terenurilor intravilane situate in zona centrala si ea este o
piatd segmentatd, atdt urbana cu caracter local, cu activitate modesté ca numdr al tranzactiilor.

Scurta analiza a pietei_imobiliare

Ré@mnicu Valcea este municipiul de resedinta al judetului Valcea, Oltenia, Romania, format din
localitdtile componente Aranghel, Cizinesti, Copacelu, Dealu Malului, Poenari, Priba, Rimnicu Valcea
(resedinta), Raureni, Stolniceni si Troian, si din satele Feteni, Goranu, Lespezi si Sélistea.

Are o populatie de 93.000 |locuitori (2021).

Se afla asezat intr-un punct geografic aproape central al Romdniei, nod de intélnire 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 odatd acestd infrastructurd national3
prin ramificatiile ei, drumurile judetene (DJ), leaga resedinta judetului de restul localitatilor. De
asemeni, calea feratd face legdtura 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 evaludri piata imobiliara a terenurilor are céteva elemente definitorii:

- majoritatea terenurilor sunt detinute in majoritate de citre operatori privati;

- piata imobiliard a terenurilor este dominata de vanzari; tendinta generala a proprietarior

este sa tranzactioneze terenurile:vanzare /inchiriere;;

-tranzactiile cu terenuri sunt in numar mediu ;

- s-au folosit oferte din oras RAMNICU VALCEA, pentru terenuri similare ca suprafata ,

conf. CMBU a proprietatii —teren intravilan CC.

- Ofertele de teren, in RAMNICU VALCEA, pentru terenuri, sunt intre 25 si 109
EUR/mp, in functie de suprafata, amplasament, caracteristicile constructive si dotari.

- Principiile de baza ale evaluarii sunt urmatoarele :

- a) Cererea si oferta — valoarea unei proprictati 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 ipoteza celei mai bune utilitati h) Conformitatea — o proprietate imobiliara
atinge valoarca maxima cand este amplasata intr-un mediu coerent fizic, economic si social sau de
utilizare a terenului compatibila si armonioasa_j) Anticiparea — valoarea de piata este egala cu
valoarea actualizata a veniturilor sau sati

Pagina 20




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

— Prezentim mai jos o analizi a pietei terenurilor intravilane pozitionate central.
Oferta competitivi

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

In ceea ce priveste inredeventirea acestui tip de propritate, 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 vanzare sau inredeventare la diferite prefuri, pe o piafd datd, intr-o anumita
perioadi de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pref
si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprictate.

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

incepand dupa revolutie, chiar cu conditii tot mai restrictive PUZ, numarul §i valoarea
tranzactiilor cu terenuri au cunoscut o crestere semnificativa. Desi zona centrului municipiului
continud sa fie perceputa ca o piatd atractivé, 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 principald a
preturilor este antrenatd de localizarea proprietdfior, deschidere, utilitati ete.

In ceea ce priveste inredeventarea proprietailor similare, numérul de oferte de inredevenére
este moderat . Variatia principald a chiriilor solicitate este data de localizare, acces, vad comercial,
vitrina, finisaje si modernizari, etc.

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrase din analiza de piata.
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(1 Cererea solvabila

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprictate pentru care se manifesti
dorinta pentru cumpdrare sau inredeventire, la diferite prefuri, pe o anumitd piafa, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ¢a pe o piafa imobiliara oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influenfati de cererea
curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scizut in ultima perioada, scaderea fiind cauzati de
criza sanitara (pandemie), diminuarea interesului investifional §i scaderea nivelului creditarii.

0 Echilibru

Tindnd cont de informatiile existente pe piaté, se poate afirma ca la acest moment piafa este
una a cumpdrdtorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitdtii, la momentul actual numirul tranzactiilor care au drept obiect
proprietiti imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tindnd cont de conditiile existente pe piatd la
momentul actual, putem afirma ca prefurile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine
intr-o ugoard scidere.

Capitolul 3 - Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna utilizare

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

Cea mai bund 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 buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

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

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

ca fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:
o permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
o maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat)

liber sau a proprietatii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este
criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizdri alter &

. - . v o 7 e v
cele patru criterii, este cea mai bun utilizare. /gre®
p /5 Ny Sﬂﬁt’“ HA

terminata dupa aplicarea celor patru
rdmasd, care indeplineste toate
%
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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 piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zona centrala a orasului RAMNICU VALCEA.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat
liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formd si
dimensiuni).

n vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizarile posibile ale proprietdtii, dupa cum
urmeaza:

£ POSID D
Industrial 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
rezidentiala.

SANDU DANUT

Legiiimatia Nr. 15927
o Valbil 2025
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Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai buni utilizare a propriettii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie
s3 0 aibd o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizdrii ideale a
terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizrile posibile ale acestei proprietdti, pentru a identifica cea mai buna
utilizare, dupa cum urmeaza:

o i &

REa Prod
Industrial 1 nu Nu nu Nu
Comercial da Da da Nu
Rezidential da Da Da 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 ca terenul este deja construit conform celei
mai bune utiliziri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea
de teren pentru dezvoltari rezidentiale, iar cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd
construitd este cea de proprietate imobiliard rezidentiald . Aceasta utilizare indeplineste criteriile
care definesc CMBU, si anume:

o 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
in conformitate cu Standardele profesionale si a recomanddrilor metodologice de
lucru acceptate de ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:
1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparata
cu proprietiti similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau
oferte de

) 5;',
%‘ ANE

S
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pret; sunt folosite date despre proprietdti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferitd pe piata.

2 Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al
proprietatii, ludnd sau nu in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si
cheltuielile aferente exploatirii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit
net din exploatare. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultand astfel valoarea indicatéd de aceasta abordare.

Pentru cazul concret al evaludrii proprietétii ce face obiectul raportului de fata, consideram ca
adecvate abordarea prin piata .

Abordarea prin venit nu este adecvatd ,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 aplicata abordarea prin venit.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii de 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
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).

\’1
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CALCUL VALOARE TEREN
Proprietate subiect Comp_1 Comp_2 Camp_3
1o ke .Sﬁual i fun o Ramnicu Valcea- sr{  Ramnicu Valcea- Ramnicu Valcaa,
Valcea, str Corneliu Tamas, nr, JUD Ty . e j
Barajuiui .nr 27. | Exterior Sud |, sir Arinilor Trolanu
Valcea
16,796.00 supraf. 1304 4000 3677
18 15 225
24.02 2025 data 2025 2025 2025
Pretul de Vénzare (EUR/mpl/luna) 60€ 10¢€ 109 ¢
Ajustare TVA (daca e cazul) | 0% 0% 0%
Prequl de Vanzare fara TVA (EUR/mp) 60 € 0€ NG €
ajustare Oferta- Tranzactie (%) -10.0% -10.0% 0%
ajustare Qlerta~ Tranzactie -€6 €7 €11
Preful de Vanzare (tranzactie potentiala EUR/mp) 54 € 63€ 98¢
ELEMENTE DE COMPARATIE 5
DREPT DE PROPRIETATE DPI DPI DRI DPl
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pret ajustat(EUR/mp) 540€ 83.0€ 98.1¢€
UTILITATI Teate similar similar similar
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 54.0€ 630¢ 08 1€
ACCES LA PROPRIETATE str Corneliu Tamas strada asfalt strada asfalt slrada asfalt
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Prel ajustat (EUR/mp) 540€ 63.0€ 961 €
Pret ajustat (EUR/mp) 54 € B3€ 98 €
RmValeea | str Dr | Ramnicu Valcea - sl ) Ramnicu Valcea,
e Cormeliifamas | Barajului nr 27 f-.-ig.u it Troianu
Ajustare localizare, acces(%) fuas { 1 é’g‘! 17 a 1.0% -6.0%
Ajustare EUR/mp 1 Vool e 30€] 100¢€ 49€
-”"’aj’#-
TN
[ SARDU bANUT -
i legitata e, 1807 |
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Zona cu rafic 7 |Zona Stadion TP ZonaB | ZonaA Zona trafic mic B
Ajustare (%) 2.0% 0.0% 00%
Ajustare EUR/mp 10€ 00€ 00€
Ajustare supraf (%) o 0% -15% 5%
Austare EUR/mp 110€ -9.46 € -160€
Raportul laturitor - : i 000 - 7.26
Ajustare raporlul faturitor (%) (i % 0.0% 00%
Ajustare EUR/mp 00€ 0.00€ 000€
Ajustare topografie(%) plan - ssrﬁ.ﬁ'e‘x;m similar similar
0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 000€ 00€ 00€¢
UTILITATI T Toate Toale Toate T Toate
Ajustare EUR/mp 00¢€ 0.0€ 0.0€
AMENAJARI o nu nu
Ajustare EUR/mp 00€ 00¢€ 00¢€
Rk Qe plde poe 24.02.2025 24.02.202% 24,02.2025 18.04.2022
Ajustare(%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp UNITAR ooe [ 0.0€ 00¢€
Valoare ajustatd teren (EUR/mp) 85 € 47 € 55¢€ 18€
Ajustare totala bruta {absolut) 15.0€ 105¢€ 19.9€
(%) 28% 17% 20%
Valoare estimata teren (Eur/mp) 68

Valoare estimata teren Eur/m2 = 55 Eur/mp

Determinarea valorii de piata.

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii de 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 tranzacti 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 %proprietatii subiect si proprietatilor comparabile in fiecare
analiza. In procesul de ev,a}g% & g proprietatilor imobiliare comparabile se corecteaza in functie

treggﬁéﬂ%tﬁ‘e;fg;ﬂ‘f@ge acestora si cele ale proprietatii imobiliare subiect.

de deosebirile existentg:
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In cazul utilizarii metodei comparatiilor de piata sunt necesare cel putin 4 comparabile (avand in
vedere ofertele disponibile, se recomanda utilizarea a cel putin 5 comparabile) care reprezinta tranzacti
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 .

4. Valoare totala teren E/mp = 55 Eur/mp
Determinarea valorii de piata

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

PRIN ABORDAREA PRIN PIATA
Ing. Sandu Danut

Valoarea de piata teren 55 E/mp*16796 mp = 923780 Eur .

/5 saouuaT

Leghtizeariv b, 15027
Valaiil 2025 A
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ANEXE:
ANEXA 1 : Fotografii ale proprietatii .
ANEXA 2 i\ L TAE chrcu TEREN

ANEXA 3 : Oferte vanzare terenuri
ANEXAG . Docu MeENTE
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ANEXA ! 1. EXTRAS FOTOGRAFII RELEVANTE
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A EX A2

FProprIeiaie subiect Comp_1 Comp_2 Comgp_3
Teren intravilan situat in mun.Rm 1 .
Valcea, str Comeliu Tamas, nr, JUD Rammc.u Vg!cea | Ay Valceg- Fxtermr Ramnicu Valcea, Troianu
Barajului ,nr 27. Sud , str Arinilor
Valcea
16,796.00 supraf 1304 4000 3617
18 15 225
24.02.2025 data 2025 2025 2025
Prejul de Vanzare (EUR/mpliuna) 60 € 70€ 109¢€
Ajustare TVA (daca e cazul) 0% 0% 0%
Preful de Vanzare fara TVA (EUR/mp) 60 € 70€ 109€
ajustare Oferta~ Tranzaclie (%) -10.0% -100% -10.0%!
ajustare Oferta~ Tranzactie €6 €7 €1
Prejul de Védnzare (ranzactie polenliala EUR/mp) 54€ 63€ 98¢
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE DPI DPI DPI DPI
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pre| ajustal{EUR/mp) 540€ 630€ 98.1€
UTILITATI Toale similar similar simdar
Ajustare EUR/mp €0.0 €00 €00
Pre ajustal (EUR/mp) 54.0 € 63.0€ 98.1€
ACCES LA PROPRIETATE str Corneliu Tamas strada asfalt slrada asfalt strada asfél
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pret ajustat (EUR/mp) 540€ 63.0€ 98.1€
Pret ajustal (EUR/mp) 54€ 63€ 98¢
LOCALIZARE R Vaicga i5l e Rammc.u V_a Ao Pt Rm Valcea, str Arinilor | Ramnicu Vakea Troianu
Corneliu Tamas Barajului ,nr 27.
Mjustare localizare, acces(%) 5.0% 1.0% -5.0%
Ajustare EURImp 30€ 1.00 €] 4.9€
Zona cu lrafic Zona Stadion Zona B ZonaA Zona lraf mic B
Ajustare (%) 2.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 1.0€ 0.0€ 0.CE
AJustare supraf (%) 20% 5% 5%
Ajustare EUR/mp 11.0€ -945€ -150€
Raportul laturilor 4.02 0.00 7.26
Ajustare raportul laturilor (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 0.00€ 0.E
Ajustare topografie(%) plan similar] similar similar]
0.0% U.U% v
Ajustare EUR/mp 0.00€ 00€ 0.0€
UTILITATI Toate Toate Toate Tods
Ajustare EUR/mp 00€ 0.0€ 0.0€
AMENAJARI nu nu n
Ajustare EURImp 0.0€ 00€ 00€
eta Geri-conil s ol 24022025 24.02.2025 24022025 18.04202
Ajustare(%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp UNITAR 0.0€ 00€ 0.0¢
Valoare ajustatd teren (EURImp) 55€ 47€ 55€ T8E
Ajustare totala bruta (absolut) 15.0€ 105€ 195€
(%) 28% 17% 20%
Valoare estimata teren (Eurlmp) l 55 _I
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Proprietatea analizata

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

1, Ramnicu Valcea

Tip teren:

Clasificare teren;

Suprafata teren:

Front stradat:

Utilitati:

Amenajare strazi:

POT

Utilizare

Intravilan
16796 mp
140

Curent, apa, gaz,

canalizare

Asfaltate sau
Betonate

rezidentiat
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Comp 1 Descriere comparabile Terenuri

Teren, Constructii, supraf. de 1304 mp, F.S. de 18 mp

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

Adresai Ramnicu Valcea, Valcea
Zile in piata: 3.973 zile

Prn.nf.ll pret 60 EUR

solicitat:

Ultimul pret 50 EUR

solicitat: 65 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan
Suprafata teren: 1.304 mp
Front stradal: 18m
Utilitati: L

Acces / amenajare strazi:
Utilizare:

P.OT4:

G Tt

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici:

strada Barajului nr. 27, Nord,

Necunoscuta /Nu se aplica

ID: 1281145

Telefoane: 0765215878

E-mail:

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-

intravilan-rm-valcea-nord-zona-cu-

kaufland-1304-mp-50-euro-

|DbTFan.htmiActua[izat: olx.ro -
21,02.2025

olx.ro - 11.04.2014 (prima aparitie)

%
Bu}(;;ren« %
be
Viddest h6 i
i GORAHL
.

- expirat

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

3120 -
HEMAD
45400

22800

Evolutia pretului cerut

AT BRI AR T aE
T Ay BRI

M7

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 confarme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie 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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Comip 2. Teren, Constructii, supraf. de 4000 mp 1D 4767199

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

Adresa: Exterior Sud, Ramnicu Valcea, Yalcea Tetefoane: 0751051861
Zile in piata: 1.047 zile E-mail;
Primul prot solicitat:  280.000 EUR nttps:/fwwwolxro/d/oferia/vand-

teren-str-arinilor-ramnicu-valcea-
Ultimul pret solicitat: 50 EUR

0 EURYmp DgiMmihtmlactualizat:  oro-
07.02.2025
olx.ro - 15.04,2022 {prima aparitie)

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii et ) -
A gh e s
Clasificare teren: Intravilan :Eﬁdgtn!‘“ b
P Valcea
Suprafata teren: 4.000 mp PEIHIZOR

DSTROVER]
Front stradal: .
Utilitati:

Acces / amenajare strazi:

Utilizare:

P.O.T,:
C.uT.:
Regim inaltime:

Sursa coef, urbanistici: Necunoscuta /Nuse aplica

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

L -

Evelutia pretului cerut

Conform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEY 520 {Stardardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale
(adica pet fi identificate) si ca au caracteristicite fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportut de evaluare trebuie sa se indice suisele de informatii (inclusiv date de
contact pentru o verificare independenta), datele utilizate « rationamentul pe baza carora evaluatorul aselectat proprictatile comparabile.
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Comp 3. Teren, Constructii, supraf. de 358 mp (D: 5238816

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

Adresa: torilor, Ramnicu Valcea, Valcea Telefoane: 0744509141
Zile in piata: 204 zile £-mail:
Primul pret solicitat: 63,000 EUR pubtizd.ro - 22.02.2025
Actualizat: romimo.ro - 22.02.2025
Ultimul pret solicitat: 63.000 EUR romimo.ro - 05.08.2024 (prima aparitie)
176 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructi
Clasificare teren: Intravilan
Suprafata tercn: 358 mp

Front stradal:

Utilitati:

Acces / amenajare strazi:
Utilizare:

P.0.T.:

CU. T

Regim inaltime:

Sursa coef, 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 muite detalii si informatii va rugam sa ne contactati telefonic.

Evalutia pretului cerut

Conform articolulut 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Stendardele de Evaluare AMEVAR 7016) evatuatorul trebuic sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale
(adica pot fi identificate} si ca au caracteristicile fizice canfarme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice surscle 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 4. Teren, Constructii, supraf. de 750 mp ID: 5291029

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

Adresa: Budesti, Ramnicu Valcea, Valcea Telefoane: 0761851530
Zile in piata: 99 zile E-mail:
Primul pret solicitat: 24,000 EUR LaJumate.ro - 04.02.2025
Actualizat: Lalumate.ro - 04.02.2025
Ultimul pret selicitat: 23.000 EUR Lajumate.ro - 18.11.2024 (prima aparitie)

31 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii o
Clasificare teren: Intravilan ‘
Suprafata teren: 750 mp N Biamnicu
Front stradal: - ' Vfﬂ{:Gﬁ.
Utilitati: - ::-': .i S

Acces / amenajare strazi! - T

Utilizare:
P.O.T.:

C.UT.:

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici; Necunoscuta/Nu se aplica

vand teren intravilan 750 mp deschidere 27m in Barsesti langa podul Aninoasa. pret 23,000 euro

Evolutia pretului cerut

Canform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEY 520 {Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatonid trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale
{adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme eu informatiile scriptice. In raportul de svaluare trebuie sa se indice sursele de informatii {inclusiv date de
contact pentru o verificare independenta), datele utilizate si rationamentul pe baza carora cvaluatorul a @lectat proprietatile comparabile.
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1D: 7THHO306VJKF

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

Adresa: Troianu, Ramnicu Valcea, Valcea

Zile in piata: 119 zile

Primul pret solicitat: ~ 404.000 EUR

Ultimul pret solicitat: 400.000 EUR
109 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren:
Clasificare teren:
Suprafata teren:
Front stradal:

Utilitati:

. Acces / amenajare strazi:

Utilizare:
PO
.M T

Regim inaltime:

Sursa coef, urbanistici:

Constructii
Intravilan
3.677 mp
43 m

Asfaltate sau Betonate

Necunoscuta/Hu se aplica

R

Sursa: Agentie Imobiliara
Telefoane: ;0744765964
E-mail:

Actualizat: Imobiliare.ro - 27.01.2025

5 ’
é’nsmm@*@snn
Grading Zoulogica

204 L HOEE

1372004 r220e4 VoA Y vet

Evolutia pretului cerut

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 coniorme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie 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 ID: 311862

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

Adresa: Copacelu, Ramnicu Valcea, Valcea Telefoane: 0721623636, 0721876294, 0743225513
Zile in piata: 4,488 zile E-mail:
Primul pret solicitat: 17 EUR olx.ro - 01.02.2025

Actuvalizat: tocmai.ro - 12.11.2012 (prima aparitie) - expirat
Ultimul pret solicitat: 38 EUR
25 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii 9 .
Clasificare teren: Intravilan \\;g?{?e“;u

) PETRISOR
Suprafata teren: 1.860 mp i L GSTROVEN!

Front stradal:

Utilitati:

P - T 2 S
Acces / amenajare strazi: 3 TheY _‘. SuD
\ &7

Utilizare:
P.O.T.:
C.U.T.: -

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

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.

il 2 | 71 7

07,7014 03,7016 U200 S

Evolutia pretului cerut

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 trebuie sa se indice sursele de informatii (inclusiv date de
contact pentru o verificare independenta), datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a telectat proprietatile comparabile.
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Comp 7. Teren, Constructii, supraf, de 4400 mp, F.S. de 3 mp 1D 1481930

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

strada Balciului, Copacelu, Famnicu
Valcea, Valcea

Adresa: Telefoane: 0742254225
E-mail:
Zile in piata: 3.850 zile

publi24.ra - leri

Primut pret . romimo,ro - leri
sokicitas: 10 EUR Actudlizals — ooimo.ro - 22,08.2018
tocmai.re - 12.08.2014 (prima aparitie) - expirat
Uttimul pret 44,000 EUR
solicitat: 10 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii

Clasificare teren: Intravilan

Suprafata teren: 4,400 mp .
Front stradal: 9m

Utilitati:

Acces [ amenajare strazi:

Utilizare: ) .
P.O.T.:
C.U.T.:

Regim inaltime:

Sursa coef. urbanistici: Hecunoscuta iNu se aplica

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

, suprafata totala: 4400, Front stradal: 9

evolutia pretului cerut

Conform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 (Sterdardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorul trebuie sa so asigure ca proprietatile comparabite sunt reale
(adica pot i identificate) si ca au caracterfsticile fizice conforme cu informatiile scriptice. In rapertul de evaluare trebuie sa se indice sursele de informalii {inclusiv date de
contact pentru o verificare independenta), datele utilizate & rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietat ile comparabile
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lLocalizarea comparabilelor fata de proprietates evalyaia
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ANEX A

w”{ ; Oficiud de Cadastru i Publicitate Imobiliara VALCEA Nr. cerere 28829

Sl Bircul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Ramnicu Valcea Ziua 11

FF e Luna 04

i . § ] ] o Anul 2022

ANCEL FXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE i mf‘p‘f‘iﬁi@f‘f i
Carte Funciard Nr. 51032 Rampicu Valcea Mm l ll"““" ;I@IH} “H! IMW'IJIM‘

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ramnicu Viicea, Str Prof. Dr. Corneliu Tamas, Nr. 1, Jud, Valcea

N, v, cadastral Nr. N . . o
cril  topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 16.888 T
Al 2
5103 Masurata: 16.796 o .

B. Partea Hl. Proprietari si acte

Referinte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

15871 / 08/04/2015
Hotarare judecatoreasca nr. DECIZIA CIVILA NE 638 7 R 7 2014, din 19/06/2014 emis de TRIBUNALULS
VALCEA (PRONUNTATA IN DOSAR NR, 2835/288/2009), .. __ _ . . 1
Bl ilntabulare, drept” de PROPRIETATE, dobandit prin HOTARARE Al

|JUD,E,,CAT_QREASCA._ cota actuala 1/1
1) KAPP ZORGNOTTI ANNEMARIE

i
|

C. Partea Hi. SARCINI
Cineciion privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptur reale
de garantie si sarcin

Referinte

34964 /18/06/2020

Act Natarial nr. 608, din 18/06/2020 emis de Negru Radu;

" Pntabulare, drept de “SUPERFICIE, In scopul construirii unei ba'zT' AT ‘

C5 |sportive, a construiri unui restauramt, terasa, amenaar, pe o :
peripada de 10 ani, __ N

| 1) BROTHERS PUB SRL, CIF:32511585 |

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legil Nr. 577,2001. Pagina 1din3
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Carte Funciard Nr. 51032 gmy_{yJiar/rQ{za_;:/_f}/lqg{c{pfg:_ ﬁ_z-‘_}!mrigyﬁ\/’é‘;fcea

Anexa Nr, 1 La Partea |
Teren

Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinie
51032 Sinacte: 1e.88y T T
Masurata:
16.796

i Giprafats este determinata in panul de proiectie Stereo 707
' _ DETALII LINIARE IMOBIL L
i 3439

i

E R _
a2 " i EE H .
oty ‘%ﬁhﬂ_‘ﬁg u ¢

! T 345

Date referitoare la teran

nr | Categorie |intra | Suprafala - . B - T
et | Tolosinta |vien (mo) __Tarla Parceld Nr. topo | Qbservatn]Refermte
1] curt Ipal| 16,796 -

constructii o

Lungime Segmente
1) Vatorile lungimilor segmentefor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
_inceput sfarsit ¢ (i)
i 2 o 26.474
2 3 o 5344

S I 68.857)
4 5 33.604

R S B X1

Document care contine date cu caracter pesonal, protejate de prevederile Legil i, 677/2001. Pagina 2 din 3

3250 parts anin TaarE o e Ia niresa epay arcpi.fo Fovmndar sersbenes 1



Carte Funciara Nr. 51032 Cklﬂ_?_ti!?_c’_i@_f_’_@?!ﬂ/_h_lnfC."pt'U.' Rdmnicu Vilcea

Punct Punct Lungime segmenﬂ

| Tnceput sfarsit = (m)
- 6 - 7 44.13
S 59837
_______ <] .- I 131.568
ol o] T
ol 36.135
w2 T 1929
12” o 13 o 5505

) 13 a0 2088
ol s T T aET
s el T 258
el T T T e

17 T T 20

L . -
# | ungimile segmentelor sunt determinate tn planul de prolectie Stereo 70 § sunt rotunjite la 1 milimetru.
#+% Distanta dintre puncte este formaté din segmente curnulate ce sunt mai mict decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al AMCPI contine informatitie din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil In conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti st procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa i in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei pubiice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul exkras.

Verificarea corectitudinii si realititii informatiiior continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
11/04/2022, 09:36

Ducunent care conline date cu caracter personal, protejfate de pf’e',{i(J'erf'fe Legii Rr. 672 2001, Pagina 3 din 3
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