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HOTARAREA NR.102
privind declangarea procedurii de expropriere a unui imobil — constructie
afectat de realizarea obiectivului de investitii de interes public local
“Amenajare spatiu verde si scuar Cartier Ostroveni, locuinte ANL - str. Nicolae lorga”

Consiliul Local al municipiului Rdmnicu Valcea, intrunit in sedintd ordinara la data de
29 aprilie 2026, la care participa 22 de consilieri din cei 23 In functie;

Luand in discutie Referatul de aprobare nr.14658 din 22.04.2026, al carui semnatar
este Primarul municipiului, prin care se propune initierea unui proiect de hotarare privind
declansarea procedurii de expropriere a unui imobil — constructie proprietate privata, in
suprafata construita de 607 mp situata 'n Ramnicu Valcea, b-dul Tineretului nr.1B, afectata de
realizarea obiectivului de investitii de interes public local "Amenajare spatiu verde SI scuar
Cartier Ostroveni, locuinte ANL - str. Nicolae lorga™;

Vazand Raportul comun nr.14659 din data de 22.04.2026, intocmit de Directia
Dezvoltare Locald si Directia Economico-Financiard, precum si avizele comisiilor de
specialitate nr.1, pentru administratie publica locala, juridica, apararea ordinii si linistii publice,
a drepturilor cetatenilor, nr.2, de buget-finante, prognoze economico-sociale, nr.3, pentru
servicii publice gi comert, intreprinderi mici si mijlocii, administrarea domeniului public si privat,
agriculturd si nr.4 de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice,
protectia mediului inconjurator, gospodarie comunald, conservarea monumentelor istorice si
de arhitectura;

Avand in vedere cé prin Hotararea nr.253/26.09.2025, Consiliul Local al Municipiului
Ramnicu Valcea a aprobat Studiul de Fezabilitate pentru obiectivul de investitii "Amenajare
spatiu verde si scuar Cartier Ostroveni, locuinte ANL - str. Nicolae lorga”, precum si indicatorii
tehnico - economici (Deviz general actualizat);

Luand in considerare ca potrivit Studiului de Fezabilitate aprobat, prin realizarea acestei
investitii este propusa regenerarea urbana a zonei prin amenajarea unei zone de recreere —
spatiu verde scuar - pentru petrecerea timpului liber si are ca scop cresterea calitatii vietii
locuitorilor, iar lucrarile propuse pentru amenajarea spatiului sunt urmatoarele: plantare arbori
si arbusti; seménare gazon; montare sistem de iluminat; montare sistem de irigatii; executie
alei pletonale amplasare mobilier urban; imprejmuire; aceste lucrari vor fi realizate pe un
teren Tn suprafaté de 887 mp, proprietatea municipiului, situat in Ramnicu Valcea, b-dul
Tineretului nr. 1B, inscris Tn Cartea Funciara nr. 63576, iar conform Planului topografic avizat
de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, obiectivul de investitii de interes public local
"Amenajare spatiu verde si scuar Cartier Ostroveni, locuinte ANL - str. Nicolae lorga”
afecteaza si constructia C1 - Bazin fnot, proprietate privata, situata pe terenul proprietatea
munl(:lpiulul

In temeiul prevederilor Legii nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificérile
si completarile ulterioare si ale art.1, alin.(2) si ale art.4 alin.(2) din Normele metodologlce de
aplicare a acesteia aprobate prin Hotararea Guvernului nr, a312001;

In baza art.129, alin.(4) lit.d), art.139, alin. (2) siart.196, alin.(1), lit.a) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Admlmstratlv cu modificarile si completarlle
ulterioare;
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HOTARASTE:

Art.1. Se aproba amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local "Amenajare
spatiu verde si scuar Cartier Ostroveni, locuinte ANL - str. Nicolae lorga”, conform planului
topografic avizat si receptionat de catre O.C.P.l. Valcea prin Procesul verbal nr.362/2026 —
Anexa nr.1 la prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba declansarea procedurii de expropriere a imobilului - constructie
proprietate privata care constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publica de
interes local "Amenajare spatiu verde si scuar Cartier Ostroveni, locuinte ANL - str. Nicolae
lorga”, situat pe amplasamentul prevazut la art.1, expropriator fiind Municipiul Ramnicu
Valcea.

Art.3. Se insuseste Raportul de evaluare Intocmit de evaluator atestat ANEVAR pentru
imobilul - constructie proprietate privaté afectat de coridorul de expropriere mentionat la art. 1,
conform Anexei 2 la prezenta hotarére.

Art.4. Se aproba Lista cuprinzand imobilul proprietate privata supus exproprierii potrivit
art.2, proprietarul acestuia sau alti titulari ai drepturilor reale asupra imobilului, identificat pe
baza evidentelor O.C.P.I. Véalcea si ale UAT Municipiul Ramnicu Valcea, precum si suma
aferenta despéagubirilor stabilite conform raportului de evaluare insusit la art.3, prezentate in
Anexa nr.3 la hotaréare.

Art.5. Despagubirile privind exproprierea se suporté din resurse ale bugetului local.
Suma individuald aferentd exproprierii, aprobatd conform art.4, in cuantum total de
28.600 euro va fi virata, in echivalent lei, la cursul de schimb oficial al BNR valabil pentru data
consemnarii sumei, intr-un cont deschis pe numele expropriatorului (Municipiul Ramnicu
Valcea), in termen de maxim 30 de zile de la data adoptarii hotararii, in vederea plétii
despagubirilor in cadrul procedurii de expropriere, in conditiile legii.

Art.6. Planul cu amplasamentul lucrdrii de utilitate publica de interes local prevazut la
art. 1, precum si lista cuprinzand imobilul supus exproprierii, se aduc la cunostintd publica prin
afisare la sediul Consiliului Local al municipiului R&mnicu Valcea si prin afisare pe pagina
proprie de internet a expropriatorului - Municipiul RA&mnicu Valcea.

Art.7. Comisia pentru verificarea dreptului de proprietate si constatérii acceptdrii sau,
dupa caz, neacceptérii cuantumului despagubirilor de cétre proprietarul imobilului expropriat,
va fi numita prin Dispozitia Primarului.

Art.8. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Directia
Dezvoltare Locala si Directia Economico-Financiara.

Art.9. Prezenta hotéréare se da publicitatii si se comunic& in copie:

- Institutiei Prefectului — judetul Valcea;

- Primarului municipiului R&mnicu Valcea;
- Directiei Dezvoltare Locala;

- Directiei Economico-Financiara;

- Directiei Investitii si Achizitii Publice.

PRESEDINTE DE $ A 1CONTRASEMNEAZAPENTRU LEGALITATE,
Gheorghe - Cristi F : SECRETAR GENERAL,
jurist lon DIDOIU

L
Ramnicu Valcea, 29 aprilie 2026
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S.C. ALPINTOUR CONSULTING S.R.L. o
PRUNDEANU MIHAI-ADRIAN (A z\r{ ="
EVALUATOR AUTORIZAT HOT, A =

YCAL
XPERT TEHNIC JUDICIAR (]E})E:’” lc;: élz{:éh “ &4

SEDIUL: VLADESTI, STRADA PRINCIFALA, NR. 7717, JUDETUL VALCEA
TELEFON: 0350.809.322, 0740.228.591, email: mihai.prundeanu@gmail.com

Nr. 143 din 13 noiembrie 2025
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SITUATA IN MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA,
BULEVARDUL TINERETULUI, NR. 1B,
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BENEFICIAR

MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA

EVALUATOR AUTORIZAT

e AT AR

ING. MIHAI-ADRIAN PRUNDEANU

Aceastd evaluare poate fi folositd in exclusivitate pentru scopul Tn care este in mod specific furnizatd, conform prevederilor contractuale.

En nu nnanta fi anrnrd e s r-rnmﬂl-ﬁ |mr\r||m bats ani |n|-rnln i r\hs!-n |n|'anrn| anrt r\ﬂﬂ rsl Airant an irant Tn nli- enil Aa fratra alts
=& nu poale ©l reprodusad, copiata, Imprumutatd sau Intrebuintatd integral sau partial, direct sau indirect In alt scop, sau de catre altd

persoana decat de catre beneficiarul si destinatarul sau fara permisiunea prealabua a evaluatoruiui, ing. Mihai Adrian Prundeanu,
acordata legal, Tn scris.



DECLARATIE DE CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita informatiilor definute, certific ca afirmatiile prezentate in
acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea certific ca analizele, opinile si concluziile prezentate sunt limitate de
ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii
personale, neinfluentate de nici un factor perturbator extern principiilor de evaluare.

in plus, certific c& nu am nici un interes prezent sau de perspectivd fatd de
proprietatea imobiliaré ce face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate.

Evaluarea se conformeazd Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2025,
conforme cu Standardele Internationale de Evaluare IVS 2024.

Evaluatorul dispune de competeniele profesionale cerute de standardele
profesionale amintite, este independent si nu are conflicte de interese actuale sau posibile
in legatura cu proprietatea evaluata sau cu partile interesate.

Suma ce-i revine evaluatorului pentru prestatia sa nu are nici o legatura cu valoarea
de piatd estimatd Tn cuprinsul lucrarii, fiind stabilitd Tnainte de efectuarea lucrarii si
bazandu-se exclusiv pe volumul de munca necesar intocmirii lucrarii la nivelul calitativ
cerut de beneficiar si impus de standardele profesionale.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

Serviciul prestat de un expert este un serviciu de credibilizare, de certificare, de
asigurare. Evaluarea este o forma de a aplica o serie de metode care sa-i dea incredere
beneficiarului cé acea valoare este apropiaté de valoarea exacta.

In aceasta lucrare s-au promovat la nivelul publicului si s-au implementat la nivelul
profesiei, cele mai bune practici profesionale Tn evaluare.

Conceptul de gandire criticd a stat la baza Tntregii lucrari, el regasindu-se aplicat in
toate capitolele acesteia.

NOIEMBRIE 2025 EVALUATOR AUTORIZAT
RAMNICU VALCEA ING. MIHAI-ADRIAN SRUNDEANU

MOTTO:
,Cénd prezint fapte pe care le cunosc, condiser cé ar trebui sé fiu crezut’.
Winston Churchil, Memories, lll, I, pp. 51 - 56
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CAPITOLUL { SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BENEFICIAR: MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA, cu sediul Tn municipiul Ramnicu
Valcea, strada gen. Praporgescu, nr. 14, judetul Valcea, reprezentat
de catre domnul Gutau Mircia, primar

EXECUTANT: Ing. Prundeanu Mihai-Adrian, evaluator autorizat — membru titular

ANEVAR si expert tehnic judiciar, cu sediul in comuna Viddegti, str.
Principald, nr. 171, judeful Vélcea, cod postal 247740 Tel 0350.809.322;
0740.228.591, e-mail: mihai.prundeanu@gmail.com

1.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Proprietatea de evaluat este formata din teren cu o suprafata totald de 887 mp si
constructie "bazin de Tnot pentru copii” cu suprafata construitd desfésuratd de 607 mp,
situatd in municipiul R&mnicu Valcea, cartierul Ostroveni, bulevardul Tineretului, nr. 1B,
judetul Valcea.

Dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile mentionate anterior este detinut de
catre municipiul Ramnicu Valcea pentru teren si de catre Fundatia Judeteana pentru
Tineret Valcea pentru constructie.

1.2. DATA EVALUARII

Evaluarea proprietatii s-a realizat in luna noiembrie 2025, ludndu-se in calcul
urmatorul curs valutar: 1 EURO = 5,0846 LEl (cursul din 13.11.2025 — data emiterii
comenzii de evaluare).

Inspectia bunurilor (proprietatii) s-a desfasurat in data de 14 noiembrie 2025, Tn

prezenta reprezentansilor beneficiarului.
Finalizarea raportului de evaluare s-a facut in data de 29 noiembrie 2025.

1.3. AMPLASAMENT

Proprietatea imobiliara ce face obiectul acestei lucrari este situatd n intravilanul
municipiului Ra@mnicu Valcea, cartierul Ostroveni, pe partea sud-vesticdA a Falezei
Ostroveni, in spatele Casei Tineretului.

1.4. SCOPUL EVALUARII

Acest raport de evaluare a fost elaborat la cererea beneficiarului, municipiul
Ramnicu Valcea, cu scopul de a estima valoarea despagqubirilor la data _de 13
noiembrie 2025 in _conformitate cu legislatia in vigoare, a imobilului format din
constructie ”bazin de Tnot pentru copii”, situatd in municipiul RaAmnicu Valcea, bdul.
Tineretului, nr. 1B, judetul Véalcea, in vederea exproprierii acestui imobil pentru

cauza de utilitate publica.




1.5. DEFINIREA VALORII ESTIMATE $I EXPRIMAREA ACESTEIA

In conformitate cu Legea nr. 255/2010, art, 5, alin. (1): *..sumele individuale
aferente despagubirilor estimate de catre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele

notarilor publici..."

Estimarea valorii despagubirilor pentru constructia "bazin de inot pentru copii”
situata in municipiul R&mnicu Valcea, bdul. Tineretului, nr. 1B, la data de 13 noiembrie

2025, a condus la obtinerea unei valori de:

28.600 euro echivalent cu 145.200 lei,

Valorile estimate nu contin T.V.A..

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele
privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile si
aprecierile exprimate Tn prezentul raport;

- cursul de schimb folosit este de 5,0846 lei pentru 1 euro;

- valoarea estimatd Tn EURO este valabila atat timp cat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea terenului, starea pietii, nivelul cererii si al ofertei, etc.)
nu se modificd semnificativ. Pe pietele imaobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent odatd cu trecerea timpului si variatia lor raportatd la cursul
euro nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori. Desi este o concluzie impartiala si
rezonabila a unui profesionist calificat, bazatd pe o analizd a tuturor
informatjilor relevante, ramane totusi o opinie. Ea reprezintd perceptia
evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtinut intr-o tranzactie obiectiva.

Raportul de evaluare este elaborat cu respectarea partiald a Standardelor de
Evaluare a Bunurilor — editia 2025, dar in conformitate cu legislatia in vigoare referitoare la
exproprierea pentru cauza de utilitate publicd (Legea 255/2010), necesaré realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local.
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CAPITOLUL 1l TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului,
municipiul R&mnicu Valcea, cu scopul de a estima in conformitate cu legislatia in vigoare,
la data de 13 noiembrie 2025, valoarea despagubirilor pentru constructia bazin de finot
pentru copii” situata Tn municipiul Ramnicu Valcea, bdul. Tineretului, nr. 1B, judetul Valcea,
Tn vederea expropierii pentru cauza de utilitate publica.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblu sau si pentru
scopul precizat.

Valoarea rezultata Tn prezentul raport este valabila numai la data evaluarii si
precizam ca la orice altd data valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbari
materiale Tn conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

Raportul de evaluare sau oricare referire la acesta nu poate fi inclusa intr-un
document destinat publicitafii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si cu
specificarea contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea parfiala sau integrald precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele mentionate mai sus atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor legat de eventuala
comercializare a proprietafii imobiliare Tn cauza. Raportul este confidential pentru
destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o persoana,
niciodata si in nici o circumstanta.

Avand in vedere statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul Tsi asuma intreaga responsabilitate numai fatd de beneficiarul raportului,
pentru opiniile exprimate in prezentul raport.

2.1. CONFORMITATEA CU STANDARDELE ANEVAR

La elaborarea lucrarii s-au avut in vedere urmatoarele standarde si ghiduri
metodologice de evaluare;

- SEV 100 - Cadru general (IVS 100);

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluaarii (IVS 101);

- SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102);

- SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103);

- SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104);

-  SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);

- SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106);

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);

- GEV 630 - Ghid metodologic de evaluare — Evaluarea bunurilor imobile.

2.2, IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport este considerat ca o analiza limitatd de unele restrictii, conform cu
standardele de evaluare emise de ANEVAR. Raportul de evaluare a fost intocmit pornind
de la acceptarea prealabila de catre Beneficiar a ipotezelor si conditiilor limitative mai jos
enuntate.

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale Tn legaturd cu drepturile de proprietate
asupra activului (proprietatii), ci ne-am bazat pe informatiile furnizate de client.

o




Nu am desfagurat investigatii oficiale la Autoritatile locale de urbanism cu privire la
situatia urbanisticé a proprietéatii, ci ne-am bazat pe informatiile furnizate de client.

Nu s-au desfasurat investigaiii oficiale la Autoritatile locale de mediu cu privire la
situatia proprietatii In ceea ce priveste mediul.

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informatii
sau document pus la dispozifie de catre Client, si s-a presupus ca toate acestea sunt
corecte si valide, iar daca acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuita.

Am facut anumite presupuneri cu privire la faptele, conditile sau situatiile care
afecteaza subiectul pe care nu le-am verificat ca parte din procesul de evaluare, ci pe care
le-am tratat ca “presupunere consideratd reald”. In cazul in care oricare dintre aceste
premise se dovedeste a fi incorecta, atunci evaluare va fi revizuita.

Am facut presupunerea ca proprietatea este buna si vandabila si este libera de
drepturi de prioritate sau sarcini, Tnielegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros
sau neobignuite. De asemenea, am presupus ca proprietatea nu este ipotecatsd, nu este
grevati de datorii sau de alte sarcint.

Valoarea opinatd n raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afard celor aratate expres pe
parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca
se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate Tn cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata.

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si
au fost prezentate fara a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de
evaluator privitoare la descrierea legald a proprietafi nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti.

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

Se presupune cid toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la
dispozitia evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest
raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului Tn vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi
traversata de refele magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita
dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au
fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a fécut nici o
investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restricii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectatd de o astfel de
restrictie sau nu.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului In care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luata Tn considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structurald a cladirii sau constructiilor speciale, nici nu am
inspectat acele parii care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate 1n starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de Ila
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stdrii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie Tnfeles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietalii si nu s-a intentionat a se scoate n evidentd defecte sau deterioréri ale
constructilor sau instalatiilor, altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenia
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unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandéa clientilor preocupati de un
asemenea potential negativ sd angajeze experti tehnici care sd investigheze astfel de
aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti. Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existentei altor contaminantj.

Se presupune ci toate autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice
utilizare considerata pentru evaluare in acest raport.

Se presupune utilizarea terenului, a Imbunatatirilor acestuia si a constructiilor tn
interiorul limitelor si granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectérii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii.

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

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasé, etnie, credintd, varstad sau sex
sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. S-a considerat ci aceste date
prezentate nu au nici un efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate.

Se considerd cd proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul
nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestéri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii/proprietatilor. Dimensiunile
proprietdtii au fost preluate din descrierea legald a proprietatii; evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile
de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte si nu se asuma nici o
responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si
de Tncredere si nu Tsi asuma nici o responsabilitate Th cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.

Evaluaterul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

Raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi
pot pierde valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.




Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere In continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea n chestiune.

Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil
al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Avand in vedere scopul declarat al evaludrii, prezentul raport a fost intocmit Tn
ipoteza neexistentei nici unei diferente intre situatia juridica de la data evaluarii si
documentele furnizate, beneficiarul si clientul fiind singurul responsabil pentru
corectitudinea acestora.

IPOTEZE SPECIALE

Nu s-au formulat.

2.3. SURSE DE INFORMARE

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate documente puse
la dispozitie din urmatoarele surse:
1. Benéeficiar:
- Caiet de sarcini ;
- Plan de amplasament si delimitare;
- Extras de Carte Funciara;
- Certificat de urbanism;
- Studiu de piatd privind valorile proprietatilor imobiliare din judetul Valcea
(Ghid cu valorile minime ale proprietatilor imobiliare), an 2025;
2. ANEVAR - Buletine informative;
3. Comisia Nationala de Statistica — buletine informative;
4. Site-uri de publicitate imobiliara, reviste de specialitate, ziare de micé publicitate;

2.4. PRECIZARI SUPLIMENTARE

Prezentul raport a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor de
Evaiuare, cu normele i cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fatd de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazé pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in funciie de satisfacerea
unei asemenea solicitari.

Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator n prezenta
reprezentantilor solicitantului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici
unei alte persoane.

Q




La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este
membru al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a fTndeplinit
cerinfele programului de pregatire profesionald continua al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Au fost urmate principile de etica, integritate, obiectivitate, impartialitate,
confidentialitate, competenta si profesionalism pentru a efectua o evaluare nepartinitoare
si a promova si pastra increderea publica.

A fost aplicat un nivel adecvat de scepticism profesional (prudentialitate) in fiecare
etapa a evaluérii.

Procesul de evaluare a fost insotit de proceduri de verificare a calitatii acestuia prin

aplicarea principiilor gandirii critice.
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CAPITOLUL 1 PREZENTAREA PROPRIETATII EVALUATE

3.1. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

Dreptul de proprietate asupra bunului evaluat (constructie "bazin de Tnot pentru
copii”), este detinut de catre Fundatia Judeteana pentru Tineret Valcea.

Aceasta detine dreptul deplin asupra terenului in baza Autorizatiei de construire nr.
5556/09.09.1987.

3.2. IDENTIFICAREA BUNURILOR

Bunurile imobile sunt terenul si constructia "bazin de inot pentru copii”. Beneficiarul
a solicitat numai evaluarea constructiei amplasata pe terenul mentionat.

Imobilul este situat pe partea sud-vestica a Falezei Ostroveni si la nord de strada
Nicolae lorga, in spatele cladirii Casei Tineretului.

Bunurile sunt Tnscrise in Cartea Funciard 63576 a localitatii Ramnicu Vélcea si are
numarul cadastral 63576 pentru teren. Constructia "bazin de Tnpt pentru copii” nu este
inscrisa Tn Cartea Funciara.

3.3. ZONA S| VECINATATILE

Zona din aproprierea amplasamentului bunurilor analizate are o situare mediana in
cadrul municipiului RGmnicu Valcea — cartierul Ostroveni, beneficiind de vecinatatea unor
amplasamente specifice de tip rezidential, comercial si socio administrativ, avand o
densitate relativ mare de constructii. Ea beneficiaza de urmatoarele dotari edilitare:

- retea publica de electricitate;

- retea publica de ap3;

- retea publica de canalizare;

- retea publica de gaze;

- retea publica de termoficare;

- refea de cablu TV/telefonie fixa/internet.

Este o zond cdutatd din municipiul RAmnicu Valcea pentru amplasamente de tip
comercial, de servicii sau rezidential.

Exista retea de transport in comun.

Stilul arhitectonic al zonei este heteroclit, in zonda sunt amplasate cladiri gi
constructii de tip rezidential (blocuri de apartamente cu regim diferentiat de inaltime), de
tip comercial, pentru servicii sau de tip socio administrativ.

In apropiere sunt amplasate: Casa Tineretului, Catedrala Ortodoxa Inaltarea
Domnului, Piscina Enigma, cinematograful Geo Saizescu, Scoala gimnazialda Mihai
Eminescu, Scoala gimnaziala nr. 13, gradinite, Piata Ostroveni, complexul commercial
Hermes, magazine diverse, restaurant si baruri, sedii de agentii bancare, raurile Olt si
Olanesti, efc..

Poluarea in zona este in limitele normale, traficul auto si pietonal fiind relativ intens.
Existd vegetatie oranamentala pe strazile din apropiere, iar ambientul este linistit si
civilizat,

|




3.4. DESCRIEREA TERENULUI

Terenul aferent proprietafii evaluate se afla in intravilanul municipiului Ramnicu
Vélcea, Tn partea nord-esticd a cartierului Ostroveni pe partea sud-vestici a Falezi
Ostroveni si nordica a strazii Nicolae lorga, in spatele Casei Tineretului.

Este delimitat prin imprejmuire pe toate laturile.

Suprafata terenului este de 887 mp si este incadrat in categoria de folosintd curti

constructii.
Intrucat terenul nu face obiectul acestei lucréri, descrierea lui nu mai continua.

3.5. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

Pe terenul descris succint anterior este amplasata constructia "bazin de fnot pentru
copii”.

Este o constructie cu destinatie pentru cultura fizicd si agrement, de tip bazin /
piscina descoperita.

Are suprafata construitd Sc = 607 mp si suprafata construitd desfasuratd Scd = 607
mp. Adancimea medie este de circa 1 m.

A fost edificata n anului 1987 (conform extrasului de Caietului de sarcini).

Structura de rezistenta este realizata din beton armat, cu fundatia de tip radier.

Peretii sunt din beton armat cu Tnéltime variabila.

Finisajul bazinului este realizat prin placare cu gresie.

Nu are sistem de acoperire, perioda de functionare fiind astfel limitata la circa 3 = 5
luni pe an.

Constructia are instalatii sanitare specifice pentru alimentarea cu apa, respectiv

golirea bazinului.
Starea tehnicd a constructiei si a instalatiilor aferente poate fi considerata buna.
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CAPITOLUL IV ESTIMAREA VALORII

in conformitate cu prevederile legale referitoare la expropierea pentru utilitate
publica, respective Legea nr. 255/2010, art. 5, alin. (1): ”...sumele individuale aferente
despagubirilor estimate de céatre expropriator pe baza unui raport de evaluare
intocmit avéand in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici...”

Prin Adresa nr. 43/08.01.2025 Camera Notarilor Publici Pitesti informa Uniunea
Notarilor Publici din Roménia ca Studiu de piaté privind valorile proprietétilor imobiliare din
Jjudetul Valcea (Ghid cu valorile minime ale proprietétilor imobiliare), an 2024” sé fie utilizat
de catre notarii publici si Tn anul 2025.

In partea introductiva a lucrérii se specifica:

"Studiul de piaté cuprinde valori orientative, minime, consemnate pe piata imobiliara
a judetului Valcea in anul 2023 si este destinat utilizérii lui in anul 2024 (si in anul 2025) de
cétre Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in formd autentica
privind tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra proprietéatilor
imobiliare din localitéfile apartinatoare judefului Vélcea.

Valorile cuprinse in Studiul de piatéd, reprezinta valori minime de referinté folosite de
céatre birourile notariale, conform reglementérilor Codului fiscal, cu ocazia transferului
dreptului de proprietate asupra imobilelor precum si in alte cazuri expres prevézute de
lege. Evaluarile din studiile de piaté nu reprezintd valorile de circulatie ale imobilelor.

Valorile cuprinse in studiul de piatd nu reprezinté valorile de piatd actuale ale
imobilelor, ci numai valori de referintd minimale pentru calculul impozitului pe tranzactie,
in conditiile legir’.

Se recomanda ca "pentru proprietéfile, cu sau fard caracter special, care nu se
regasesc in acest studiu, precum si pentru proprietatile care se afla intr-o stare avansatéa
de uzurd fizicd si la care nu se cunoasgte varsta cladirii, trebuie s& se infocmeascéd un
raport de evaluare, personalizat, funcfie de realitatea de pe teren a proprietatir’.

Astfel, pentru bunul imobil "bazin de Tnot pentru copii”, constructie care nu a putut fi
regasita in cuprinsul lucrarii la care am féacut referire anterior, s-au aplicat abordari,
metode si tehnici de evaluare conforme cu standardele de evaluare valabile (Standadele
de evaluare a bunurilor — editia 2025, elaborate de catre ANEVAR).

Conform acestor standarde, exista trei abordari ce pot fi folosite pentru a estima
valoarea de piata a unei proprietati imobiliare: abordarea prin piaté, abordarea prin venit si
abordarea prin cost.

Abordarea prin piatd nu a fost aplicatd deoarece nu existé practic informatii de piata
verificabile si credibile despre vanzarea unor constructii similare.

De asemenea, abordarea prin venit nu a fost aplicatd deoarece nu exista informatii
de piata verificabile si credibile despre nchirierea unor constructii de tip bazine de not.

4.1. ESTIMAREA VALORII CONSTRUCTIEI

Estimarea valorii constructiei "bazin de Tnot pentru copii” s-a facut apeland la
abordarea prin cost si la metoda costului de finlocuire net, conform standardelor de

evaluare.
Estimarea valorii s-a facut apeland la figsele de costurilor segregate publicate n

lucrarea “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire cladiri rezidentiale, cladiri
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industriale, comerciale, agricole si constructii speciale”, editura IROVAL 2014, autor
Corneliu Schiopu, cu indicii de actualizare pentru perioada 2025 — 2026.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la
data evaluarii, o cladire cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, utilizadnd
materiale moderne si normativele, proiectele si planurile actuale.

Valorile din lucrare includ cheltuieli directe si indirecte, cota de organizare de
santier, cheltuieli de proiectare si diverse.

Gradul de uzura fizica s-a apreciat in functie de starea si varsta constructiei si a
elementelor componente pe baza observatiilor evaluatorului, prin metoda duratei de viata
conform Normativului P-135/1999 ce cuprinde coeficientii de uzura fizicd normald a

constructiilor.

Estimarea valorii constructiei bazin de inot pentru copii

Arie construita 607,00 mp
Arie desfasurata 607,00 mp
K. . . Supr(ﬁ:até Sd Cost‘catalog Totalpost Cg;igz?éegge cgrc;ig " actlﬂgliiczeare Cost total
ort, | Denumire / Simbol P Uekrae) el transport manoperd | 2025-2026 i
A B C=AxB D E F=CxDxE
Structura
1| PISCIN100 | eo700 | 95690 |[58083830 | 0997 | og83 | 23588 1342750
TOTAL 1342750
Finisaje
1 | FIPISIN | 60700 | 133050 |s0761350 | 0997 | o983 | 16388 | 1.207.114,16
TOTAL 1297114
Instalatii sanitare
1 | saBA8X4 | 60700 | 12470 | 7569290 | 0997 | o983 | 49872 369.964,07
TOTAL 369965
TOTAL GOST GLADIRE [ 3.009.829
COST DE INLOCUIRE BRUT 3009829 e
COST DE INLOCUIRE NET 3.009.829  lei
STABILIREA DEPRECIERI| ACUMULATE
*vechimea (ani) ani 38
*conditii de exploatare normale
*starea tehnica a imobilului satisfacétoare
Gradul de vzura fizica 87% 2.606.512 lei
* Structura 75%
*Inchideri si compartimentéri 80%
* Finisaje 100%
* Instalatii 100%
Depreciere functionala 60%
Depreciere din cauze externe (economica) 10%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 95% 2.864.635 lei
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MPaObit. BAZEG DE TNOT PENTRU COLE Fanecu Vacea, pdut

COST RAMAS CONSTRUCTIE: 145200 |
28.600 euro
cost euro/mp 47

* Deprecierea functionald a fost estimata la 40 % datorita neutilizarii constructiei timp de peste 20 de ani si
a lipsei unui sistem de acoperire.

* Deprecierea din cauze externe (economicé) este cauzata de nivelul economic relativ scézut al localitatji,
conform datelor economice si statistice.




CAPITOLUL V ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate Tn evaluare sunt criteriile pe
baza carora evaluatorul formuleaza o concluzie finald, clara si bine fundamentata asupra
valorii proprietatii subiect.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare adecvate si prezentate n raport, au fost
obtinute urmatoarele valori:

Valoarea constructiei "bazin de Tnot pentru copii”:

Vitp = 145.200 lei echivalent 28.600 euro

Evaluator autorizat

ING. MIHAI-ADRIAN P DEANU
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