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HOTARAREA NR. 356
privind declansarea procedurii de expropriere a imobilului — constructii si
teren aferent afectat de realizarea obiectivului de investitii de interes
public local ”Amenajare spatiu verde si scuar str. lon Referendaru”

Consiliul Local al municipiului R&amnicu Valcea, intrunit in sedintd ordinara la data de
30 septembrie 2026, la care participa 22 de consilieri din cei 23 in functie;

Luand in discutie Referatul de aprobare nr.34811 din data de 22.09.2026, al carui
semnatar este Primarul municipiului, prin care se propune initierea unui proiect de hotarare
privind declansarea procedurii de expropriere a imobilului - constructii si teren aferent, situat
in Ramnicu Vélcea, b-dul Tudor Vladimirescu nr.40A, "Statie CF Rm. Valcea Trup V KM
CF 292+742 — KM CF 292+900 pe partea dreapta”, afectat de realizarea obiectivului de
investitii de interes public local "Amenajare spatiu verde si scuar lon Referendaru”,

Vazand Raportul nr. 35124 din 23.09.2026 intocmit de Directia Dezvoltare Local3,
precum si avizele comisiilor de specialitate nr.1, pentru administratie publica locala, juridica,
apararea ordinii si linistii publice, a drepturilor cetatenilor, nr.2, de buget-finante, prognoze
economico-sociale, nr.3, pentru servicii publice si comert, intreprinderi mici si mijlocii,
administrarea domeniului public si privat, agriculturd si nr.4 de organizare si dezvoltare
urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurdtor, gospodarie
comunala, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura;

Avand in vedere ca prin Hotararea nr.173/30.06.2025, Consiliul Local al Municipiului
Ramnicu Valcea a aprobat Studiul de Fezabilitate pentru obiectivul de investitii "Amenajare
spatiu verde si scuar lon Referendaru”, precum si indicatorii tehnico - economici (Deviz
general), deviz ce a fost ulterior actualizat prin Hotararea Consiliului Local nr.97/29.04.2026,
la valoarea totald de 7.344.852,40 lei cu TVA din care C+M 3.451.151,23 lei cu TVA; potrivit
Studiului de Fezabilitate aprobat, prin realizarea acestei investitii se urmareste revitalizarea
unei zone neutilizate, prin crearea unor facilitati de recreere si socializare, intr-un cadru natural
cu valoare estetica deosebita; lucrarile propuse pentru amenajarea spatiului sunt urmatoarele:
plantare arbori si arbusti; amenajare ronduri plantate cu flori; asternere/semanare gazon;
construire pergole metalice; montare sistem de irigatii; instalare sistem de iluminat; executie
alei pietonale; amplasare mobilier urban;

Luénd 1in considerare ca lucrarile propuse in cadrul obiectivului de investitii
"Amenajare spatiu verde si scuar fon Referendaru”, urmeaza a fi realizate pe un amplasament
in suprafata de 5.924 mp, care cuprinde atat teren domeniul public, cat si teren proprietate
privata, iar conform Planului topografic avizat de OCPI, obiectivul de investitii de interes public
local "Amenajare spatiu verde si scuar lon Referendaru”, afecteaza imobilul - constructii si
teren in suprafata de 5.352 mp, inscris in cartea funciara nr.53472, proprietatea Companiei
Nationale de Cai Ferate "CFR” SA,

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 modificarile
si completarile ulterioare si ale art.1, alin.(2) si ale art.4 alin.(2) din Normele metodologice de
aplicare a acesteia aprobate prin Hotararea Guvernului nr.53/2011;



n baza art.129, alin.(4) lit.d), art.139, alin.(2) si art.196, alin.(1), lit.a) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

intrunind 16 voturi “pentru”, 3 voturi “impotriva” si 3 abtineri,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd amplasamentul lucrérii de utilitate publica de interes local "Amenajare
spatiu verde si scuar lon Referendaru”, conform planului topografic avizat si receptionat de
citre OCPI Valcea prin Procesul verbal nr.971/2026 — Anexa nr.1 la prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba declansarea procedurii de expropriere a imobilului — constructii si
teren aferent proprietate privata care constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate
publicd de interes local "Amenajare spafiu verde si scuar lon Referendaru”, situat pe
amplasamentul prevazut la art.1, expropriator fiind Municipiul Ré&mnicu Valcea.

Art.3. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de evaluator atestat ANEVAR pentru
imobilul — constructii si teren aferent proprietate privaté afectat de coridorul de expropriere —
Anexa nr.2 la prezenta hotaréare.

Art.4. Se aprob3 Lista cuprinzand imobilul proprietate privata supus exproprierii potrivit
art.2, proprietarul acestuia sau alti titulari ai drepturilor reale asupra imobilului, identificat pe
baza evidentelor OCPI Valcea, precum si suma aferenta despagubirilor stabilite conform
raportului de evaluare insusit potrivit art.3 — Anexa nr.3 la prezenta hotarare.

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

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

Art.7. Comisia pentru verificarea dreptului de proprietate si constatarii acceptarii sau,
dupa caz, neacceptarii cuantumului despagubirilor de catre 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 hotarare se da publicitatii si se comunica in copie:

- Institutiei Prefectului — judetul Valcea;

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

- Directiei Economico-Financiara;

- Directiei Investitii si Achizitii Publice.
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Nr. 144 din 13 noiembrie 2025

Aepg

RAPORT DE EVALUARE

A IMOBILULUI FORMAT DIN TEREN SI CONSTRUCTII,
SITUAT IN MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA,
BULEVARDUL TUDOR VLADIMIRESCU, NR. 40A,
"STATIE CFR RAMNICU VALCEA TRUP V KM 292 + 742
— KM 292 + 900 PE PARTEA DREAPTA”
JUDETUL VALCEA

BENEFICIAR
MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA

Uy, Pecializare®’ =,
R e ANZVAL 2

NOIEMBRIE 2025
EXEMPLAR 1

Aceasta evaluare poate fi folosita In exclusivitate pentru scopul in care este in maod specific furnizatd, conform prevederilor contractuale.
Ea nu poate fi reprodusa, copiaté, imprumutat sau intrebuintatd integral sau partial, direct sau indirect in alt scop, sau de catre alta
persoand decat de catre beneficiarul si destinatarul sau fira permisiunea prealabila a evaluatorului, ing. Mihai Adrian Prundeanu,
acordaté legal, in'scris.



i1 FAUNICIPHL BEAMNICU VALGEA
IMOBIL TEREN SI CONSTRUCTH. Ramnicu Valcea, bdul. Tudor Viadimirescu. nr. 404 wudetyl Valcea

DECLARATIE DE CERTIFICARE

Prin prezenta, Tn limita informatiilor detinute, certific ci afirmatiile prezentate in
acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea certific c& 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 perspectiva faid de
proprietatea imobiliard ce face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate.

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

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

Suma ce-i revine evaluatorului pentru prestatia sa nu are nici o legétur3 cu valoarea
de piata estimatéd n cuprinsul lucrdrii, fiind stabilita 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 si-i dea incredere
beneficiarului ca acea valoare este apropiata de valoarea exacta.

in aceastd lucrare s-au promovat la nivelul publicului si s-au implementat la nivelul
profesiei, cele mai bune practici profesionale in evaluare.

Conceptul de géndire criticd a stat la baza intregii lucrari, el reg3sindu-se aplicat in
toate capitolele acesteia.

NOIEMBRIE 2025 EVALUATOR AUTORIZAT
RAMNICU VALCEA ING.

MOTTO:
.Cénd prezint fapte pe care le cunosc, condiser cé ar trebui sa fiu crezut’.
Winston Churchil, Memories, Ill, |, pp. 51 - 56

DATA EVALUARI 13 noiembrie 2025 Evaluator Autarizat PRUNDEANU MIHAI ADRIAN
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CAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Identificarea activelor (proprietatii)

Data evaludrii

Amplasament

Scopul evaluarii

Definirea valorii estimate si exprimarea acesteia
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CAPITOLUL 1l TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Conformitatea cu Standardele ANEVAR
2.2. Ipoteze si ipoteze speciale

2.3. Surse de informare

2.4. Precizari suplimentare

CAPITOLUL 1l PREZENTAREA PROPRIETATII EVALUATE

3.1. Dreptul de proprietate evaluat

3.2. ldentificarea bunurilor

3.3. Zona si vecinatitile

3.4. Descrierea terenului

3.56. Descrierea cladirilor si constructiilor

CAPITOLUL IV ESTIMAREA VALORII BUNURILOR IMOBILE

4.1. Estimarea valorii bunurilor imobile

CAPITOLUL V ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Analiza rezultatelor

Bibliografie
ANEXE
ANEXA nr. 1; Caiet de sarcini
ANEXA nr. 2 Plan de amplasament
ANEXA nr. 3: Plan de situatie
ANEXA nr. 4. Extras de Carte Funciara
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BENEFICIAR: MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA
IMOBIL: TEREN 51 CONSTRUCTH, Ramnicu Valcez, bdul Tudor Viadimirescu, nr. 404, judetul Valcas

CAPITOLUL | ~ SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

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

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

~ 1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATIl

Proprietatea de evaluat este format& din teren cu o suprafata totalad de 6.072 mp si
constructii situate n municipiul Ramnicu Valcea, zona Libertatii, bulevardul Tudor
V!adimlrescu nr. 40A, judetul Valcea.

Dreptul de proprietate asupra activelor mentionate anterior este detinut integral de
cétre Compania Nationald de Cai Ferate C.F.R. S.A..

1.2. DATA EVALUARI

Evaluarea proprietd{ii s-a realizat Tn luna noiembrie 2025, luandu-se n calcul
urmatorul curs valutar: 1 EURO = 5,0846 LEI (cursul din 13.11.2025 — data emiterii
comenzii de evaluare).

Inspectia bunurilor (proprietdtii) s-a desfasurat in data de 19 noiembrie 2025, in
prezenta reprezentansilor beneficiarului si ai proprietarului.

Finalizarea raportului de evaluare s-a facut Tn data de 29 noiembrie 2025.

1.3. AMPLASAMENT

Proprietatea imobiliard ce face obiectul acestei lucrdri este situatd in intravilanul
municipiului R&mnicu Valcea, zona Libertétii, pe partea estica a strazii lon Referendaru Si
pe partea vestica a bulevardului Tineretului, la nord de fosta Vama Ramnicu Valcea.

1.4. SCOPUL EVALUARI

Acest raport de evaluare a fost elaborat la cererea beneficiarului, municipiul
Ramnicu Valcea, cu scopul de a estima valoarea despdgubirilor la data de 13
noiembrie 2025 in_conformitate cu Iwﬂataa in_vigoare, a imobilului format din
constructii si teren, situat in municipiul R&mnicu Vélcea, bdul. Tudor Vﬂadlmwescu,
nr. 40, "Statie CFR Ramnicu Vélcea trup V km 292 + 742 — km 292 + 900 pe partea
dreapta”, gudletull Vélcea, in vederea exproprierii acestui imobil pentru cauzid de

utilitate publicd.

DATA EVALUARI: 13 noiambria 2025 Evaluator Autorizal PRUNDEANU MIHAL ADRIAN



BENEFICLAR: MUNIGIPIUL RAMNICU VALCEA
IMOBIL: TEREN S CONSTRUCTIL Rémaicu Valcea, bdul. Tudor Viadimiresou, nr. 4G4, judaiul Valcea

1.5. DEFINIREA VALORII ESTIMATE S| EXPRIMAREA ACESTEIA

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

Estimarea valorii despagubirilor pentru constructiile si terenul ce formeaza imobilul
situat Tn municipiul R&mnicu Vélcea, bdul. Tudor Vladimirescu, nr. 40A, “Statie CFR
Réamnicu Valcea trup V km 292 + 742 — km 292 + 900 pe partea dreaptd”, la data de 13
noiembrie 2025, a condus la obtinerea unei valori totale de:

474.138 euro echivalent cu 2.410.780 lei,
din care:
teren 5.352 mp: 406.900 euro echivalent cu 2.068.900 lei
cladirea sediu district C7: 50.482 euro echivalent cu 256.683 lei
cladirea magazie C8: 14.442 euro echivalent cu 73.429 lei
cladirea magazie C4: 2.314 euro echivalent cu 11.768 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 exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, condiile si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

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

- valoarea estimatd in EURO este valabild atat timp céat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea terenului, starea pietii, nivelul cererii si al ofertei, etc.)
nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare 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 impartiald si
rezonabild a unui profesionist calificat, bazatd pe o analizd a tuturor
informatiilor relevante, rdméane 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 Tn conformitate cu legislatia in vigoare referitoare la
exproprierea pentru cauza de utilitate publica (Legea 255/2010), necesard realizérii unor
obiective de interes national, judetean si local.

DATA EVALUARII: 13 noiembria 2025 Evaluator Autorizat PRUNDEANU MiIHAI ADRIAN



BENEFICLLR: MUNICHPIUL RAMNICU VALCEA
AOBIL: TEREN S1 CONSTRUCTH, Ramnicu Valcea, bdul. Tudor Viadimirascu, nr. 404, judetul Valcea

CAPITOLUL Il TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului,
municipiul R&mnicu Vélcea, cu scopul de a estima in conformitate cu legislatia in vigoare,
la data de 13 noiembrie 2025, valoarea despagubirilor pentru constructiile si terenul ce
formeaza imobilul situat Th municipiul R&mnicu Valcea, bdul. Tudor Viadimirescu, nr. 40A,
"Statie CFR Ramnicu Valcea trup V km 292 + 742 — km 292 + 900 pe partea dreaptd”,
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 rezultatd in prezentul raport este valabilda numai la data evaluarii si
precizadm ca la orice altd datd 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 inclusgd intr-un
document destinat publicitétii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si cu
specificarea contextului Tn care urmeaza sa apara.

Publicarea partiald sau integrald precum si utilizarea lui de céatre alte persoane
decéat cele mentionate mai sus atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor legat de eventuala
comercializare a proprietatii imobiliare in cauza. Raportul este confidential pentru
destinatar gi evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate pentru nici o persoan3,
niciodata si Tn nici o circumstania.

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

2.4. CONFORMITATEA CU STANDARDELE ANEVAR

La elaborarea lucrérii 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);

- 8EV 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 prealabilé de catre Beneficiar a ipotezelor si condiiilor limitative mai jos
enuniate.

DATA EVALUARII: 13 nojembiie 2025 Evaluator Autorizat PRUNDEANU MIFHAI ADRIAN



BENEFICIAR: MUNICIPIUL RAMMICU VALCEA
IMOBIL: TEREN §1 CONSTRUCTIL Ramnicu Valoes, bdul. Tudor Viadimirescu, nr. 40A, judetul Valcaa

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

Nu am desféagurat investigatii oficiale la Autoritétile locale de urbanism cu privire la
situatia urbanisticd a proprietatii, ci ne-am bazat pe informatiile furnizate de client.

Nu s-au desfagurat investigatii oficiale la Autoritétile 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 cétre 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, conditiile 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 cé proprietatea este buna si vandabild si este liberd de
drepturi de prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu oneros
sau neobignuite. De asemenea, am presupus cad proprietatea nu este ipotecats, nu este
grevata de datorii sau de alte sarcini.

Valoarea opinatd n raportul de evaluare este estimati in conditile realizirii
ipotezelor care urmeaza si Tn mod special in ipoteza in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereazd nici un fel de restrictii in afard celor aritate expres pe
parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca
se va demonstra ca cel puiin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate Tn cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimatd 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 faréd a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de
evaluator privitoare la descrierea legald a proprietdiii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti.

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

Se presupune cé 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 in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul c& proprietatea ar fi
traversatd de retele magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita
dezvoltarea acesteia altele decét cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au
fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a ficut nici o
investigafie suplimentaré peniru a descoperi aceste restriciii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectatd de o astfel de
restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa iar
imbunatatirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului si
Tmbunatatirilor acestora nu trebuie utilizate Tn legatura cu alte evaludri si sunt invalide dacé
sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate n raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite Tn legéturd cu o
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

Se presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restriciiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luatd in considerare n prezentul raport.
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Nu am realizat o analiza structurald a cladirii sau constructiilor speciale, nici nu am
inspectat acele par{i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intenfionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor, altele decéat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta
unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un
asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea condiii 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
existeniei altor contaminanti.

Se presupune ca toate autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte
cerinie legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si refnnoite pentru orice
utilizare considerata pentru evaluare Tn acest raport.

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

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

Evaluatorul considerda 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 cunostin{a.

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credin{a, varstad sau sex
sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. S-a considerat c& aceste date
prezentate nu au nici un efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate.

Se considera ca 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 Th cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestari servicii intocmit Tntre evaluator si beneficiar/destinatar.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii/proprietatilor. Dimensiunile
proprietati 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.
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Evaluatorul a obfinut mforma;n opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si
de incredere si nu Tgi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.

Evaluatorul nu are cunostin{ad de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

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

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare
consultanta sau sd depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

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

Orice valori estimate n raport se aplica intregii proprietdti 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 evaluarii, prezentul raport a fost intocmit in
ipoteza neexistentei nici unei diferente intre situatia juridicd de la data evaludrii si
documentele furnizate, beneficiarul i clientul fiind singurul responsabil pentru
corectitudinea acestora.

IPOTEZE SPECIALE

Nu s-a putut obtine acordul proprietarului pentru inspectarea cladirilor din interior,
astfel ca inspectarea imobilului s-a efectuat din exterior, din curte si de pe domeniul public.

In aceste conditii se impun urmétoarele ipoteze acceptab:le

- descrierea imobilelor si implicit estimarea valorii acestora s-a ficut pe baza
observatiilor evaluatorului de la distanté si a inscrisurilor din extrasul de Carte
Funciard, respectiv din Planul de amplasament si delimitare;

- Se presupune ca atat constructiile cat si cladirile evaluate nu au alte deficiente
decét cele constatate prin vizualizarea din exterior;

- se presupune ca atat constructiile cat si cladirile evaluate nu au o uzura fizica
mai mare decét cea data de vechimea normal3, respectiv de varsta cronologica
a acestora;

- varsta cronologicad a cladirilor si constructiilor a fost preluatd din extrasul de
Carte Funciara, ca document mai recent decat Planul de amplasament si
delimitare.

2.3. SURSE DE INFORMARE

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate documente puse
la dispozitie din urmatoarele surse:
1. Beneficiar:
Caiet de sarcini ;
Plan de amplasament;
Plan de situatie;
Extras de Carte Funciara;

]

DATA EVALUARI: 13 nofambrie 2025 Evaluator Autorizal PRUNDEANU MIHA! ADRIAN



BENEFICLAR: MMUNICIPIUL RAMNICU VALCEA
IMOBIL: TEREN S1 COMSTRUCTH, Ramnicu Valcea, bdul. Tudar Viadimirescu, nr. 404, judetul Valcea

- Studiu de piata privind valorile proprietatilor imobiliare din judetul Valcea
(Ghid cu valorile minime ale proprietétilor imobiliare), an 2025;
2. ANEVAR - Buletine informative;
3. Comisia Nationald de Statistica — buletine informative;
4. Site-uri de publicitate imobiliara, reviste de specialitate, ziare de mica publicitate;

- 2.4. PRECIZARI SUPLIMENTARE

. Prezentul raport a fost realizat in concordantad cu reglementérile Standardelor de
Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia National3 a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

Evaluatorul nu are nici o relatie particulard 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 evaludrii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitari.

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

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

La data elaborérii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizaii din Romania, a fndeplinit
cerinfele programului de pregétire profesionald continud al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

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

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

Procesul de evaluare a fost Tnsotit de proceduri de verificare a calitatii acestuia prin
aplicarea principiilor gandirii critice.
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CAPITOLUL I PREZENTAREA PROPRIETATII EVALUATE

- 3.1. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

Dreptul de proprietate asupra bunurilor evaluate (teren si cladiri, este detinut de
catre Compania Nationala de Cai Ferate C.F.R. S.A..

Aceasta detine dreptul deplin asupra terenului in baza Certificatului seria M09, nr.
1389, din 19.04.2012 emis de Ministerul Transporturilor si Infrastructurii, iar asupra
constructiilor si cladirilor in baza Certificatului de atestare a edificarii constructiilor nr.
8077/06.03.2013 emis de Priméaria Ramnicu Vélcea.

 3.2. IDENTIFICAREA BUNURILOR

Bunurile evaluate sunt cladiri si terenul pe care sunt amplasate acestea. Sunt
situate pe partea esticd a strazii lon Referendaru si pe partea esticd a bulevardului
Tineretului, la nord de fosta Vama Ramnicu Valcea.

Bunurile sunt inscrise in Cartea Funciard 53472 a localitatii Ramnicu Valcea si au
numerele cadastrale 53472 pentru teren si 53472-C1, 53472-C2, 53472-C3, 53472-C4,
53472-C5, 53472-C6, 53472-C7, 53472-C8 si 53472-C9.

3.3. ZONA SIVECINATATILE

Zona din aproprierea amplasamentului bunurilor analizate are o situare
semicentrald n cadrul municipiului Ramnicu Valcea — zona Libertatii, beneficiind de
vecinatatea unor amplasamente specifice de tip rezidential, comercial si industrial /
logistic, avand o densitate relativ mare de constructi. Ea beneficiazd de urméatoarele
dotari edilitare:

- retea publica de electricitate;

- retea publica de apa;

- retea publica de canalizare;

- refea publica de gaze;

- retea de cablu TV/telefonie fixa/internet.

Este o zoné relativ cautata din municipiul Ramnicu Valcea pentru amplasamente de
tip comercial, de servicii sau rezidential.

Exista retea de transport in comun.

Stilul arhitecionic al zonei este heteroclit, In zond sunt amplasate cladiri si
constructii de tip rezidential (blocuri de apartamente, case si vile), dev tip comercial, pentru
servicii sau de tip industrial.

in apropiere sunt amplasate: Gara, fosta Vama, Politia Rutiers, Scoala militard de
aplicatie pentru geniu, Biserica Sf. Rita, supermarket Kaufland, supermarket Penny,
magazine diverse, restaurante si baruri, statii de carburanti, etc..

Poluarea in zona este Tn limitele normale, traficul auto si pietonal fiind relativ intens.
Exista vegetafie oranamentald pe strazile din apropiere, iar ambientul este linigtit si
civilizat.
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3.4. DESCRIEREA TERENULUI

Terenul aferent proprietétii evaluate se afld in intravilanul municipiului Ramnicu
Valcea, Tn zona Libertatii (la est de Gard) pe partea esticd a strazii lon Referendaru Si
vestica a bulevardului Tineretului, la nord de fosta Vama Ramnicu valcea.

Este delimitat prin Tmprejmuire pe toate laturile.

Suprafata totala terenului este de 6.072 mp si este incadrat in categoria de folosint3
cai ferate,. Are deschidere directa la stradd de 236,55 m, din care la strada lon
Referendaru de 107,43 m si la bulevardul (bretea de acces) Tineretului de 129,12 m.

Terenul este plan, bun de fundare cu unele restrictii.

Este racordat la toate retelele publice de ap3, de canalizare si de electricitate.

Din suprafata totala de teren numai suprafata de 5.032 mp va fi expropiats si deci
face obiectul acestei lucrari.

~ 35. DESCRIEREA CLADIRILOR S| CONSTRUCTIILOR

Pe terenul descris anterior sunt amplasate 8 cladiri si constructii.

Anexa C1 si magazia C2 au fost demolate. Cladirile sediu C3, magazie C5,
magazie C6 si magazie C9 nu fac obiectul expropierii, fiind situate pe portiunea de teren
ce nu se expropiaza.

Cladirea magazie C4 este edificata fara acte, dar va fi evaluata.

Cladirea sediu district C7

Cladirea este o constructie de tip administrativ, cu suprafata construiti Sc = 85 mp,
suprafata construita desfaguratd Scd = 85 mp si suprafata utila estimatd Su = 68 mp.
inaliimea liber3 este de circa 3,4 m. Regimul de Tnaltime este parter.

In Cartea Funciara constructia figureaza ca edificata "cu acte”.

A fost edificaté in anului 1918 (conform extrasului de Carte Funciara).

Fundatia este de tip continuu, din piatré zidita, iar structura de rezistentd este din
zidarie portanta.

Inchiderile perimetrale sunt realizate din zidarie de caramida, cu planseul din lemn
$i acoperigul este de tip sarpantd din lemn cu nvelitoarea din tigld. Are jgheaburi Si
burlane.

Finisajele exterioare constau din tencuieli drigcuite simple si zugraveli lavabile.

Tamplaria exterioard este din profile lemn cu geamuri simple.

Nu se pot face descrieri si aprecieri asupra finisajelor interioare, dar se poate
aprecia ca acestea sunt actualmente (conform anului punerii in functiune) de nivel
minimal.

Probabil sunt pardoseli din dusumea si beton simplu, respectiv si zugraveli clasice.

Cladirea dispune numai de instalatii electrice de iluminat si prize.

incalzirea este realizatd cu sobe din terecota.

Starea tehnicd a constructiei si a instalatiilor aferente poate fi considerata buna.

Cladirea magazie C8

Cladirea este o constructie de tip pentru depozitare, cu suprafata construité Sc = 78
mp, suprafata construitd desfasuratd Scd = 78 mp si suprafata utild estimats Su = circa 62
mp. Indltimea liberd este de circa 3,5 m. Regimul de Tnaliime este parter.

In Cartea Funciara constructia figureaza ca edificats "cu acte”.
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A fost edificaté in anut 1930 (conform extrasului de Carte Funciara).

Fundatia este de tip continuu, din piatra zidita, iar structura de rezistenta este din
zidarie portanta.

Inchiderile perimetrale sunt realizate din zidarie de caramida, cu planseul din lemn
si acoperigul este de tip sarpantd din lemn cu invelitoarea din tigla. Nu are jgheaburi Si
burlane.

Finisajele exterioare constau din tencuieli driscuite simple si zugréveli clasice.

Tamplaria exterioara este din profile lemn cu geamuri simple.

Nu se pot face descrieri si aprecieri asupra finisajelor interioare, dar se poate
aprecia ca acestea sunt actualmente (conform anului punerii in functiune) de nivel
minimal.

Probabil sunt pardoseli din beton simplu si zugréveli clasice.

Cladirea dispune numai de instalatii electrice de iluminat si prize.

Nu are incalzire.

Starea tehnicd a constructiei si a instalatiilor aferente poate fi considerat buna.

Cladirea magazie C4

Cladirea este o constructie de tip pentru depozitare, cu suprafata construiti Sc = 75
mp si suprafata construité desfasuratd Scd = 75 mp. indltimea libera este de circa 3,5 m.
Regimul de Tnal{ime este parter.

In Cartea Funciara constructia figureaza ca edificata "fara acte”.

A fost edificatd intre anii 1975 - 1982 (conform obeservatiilor evaluatorului,
neexistand nici un document care sa confirme o data certd a edificarii).

Infrastructura este de tip platforma betonat3.

Structura este metalicd, din profile de otel carbon laminat. Tnchiderile perimetrale
sunt realizate din panouri de tabla sincaté cutata, fara planseu si acoperisul este de tip
sarpanta metalica din profile de otel carbon laminat cu Tnvelitoarea din panouri de tabla
cutatd zincata.

Nu are finisaje exterioare.

Tamplaria exterioara este metalica.

Nu se pot face descrieri si aprecieri asupra finisajelor interioare, dar se poate
aprecia ca acestea sunt actualmente (conform anului punerii in functiune) de nivel
minimal.

Probabil sunt pardoseli din beton simplu.

Cladirea nu dispune de instalatii.

Starea tehnicd a constructiei poate fi considerats satisfacatoare.
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CAPITOLUL IV  ESTIMAREA VALORII BUNURILOR IMOBILE

in conformitate cu prevederile legale referitoare la expropierea pentru utilitate
publica, respective Legea nr. 255/2010, art. 5, alin. (1): ”...sumele individuale aferente
despégubirilor estimate de cétre expropriator pe baza unui raport de evaluare
intocmit avand 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 Vélcea (Ghid cu valorile minime ale proprietétilor imobiliare), an 2024” s fie utilizat
de catre notarii publici si Tn anul 2025.

Astfel, estimarea valorii bunurilor s-a facut apeland la studiile de piata realizate la
solicitarea camerelor notarilor publici ("grila notarilor”), respectiv lucrarea "Studiu de piaté
privind valorile proprietétilor imobiliare din judetul Valcea (Ghid cu valorile minime ale
proprietéatilor imobiliare), an 2024”, lucrare ce a fost comandatd de Camera Notarilor
Publici Pitesti si care este publicatd de Uniunea National& a Notarilor Publici din Romania
(UNNPR).

In partea introductiva a lucrarii se specifica:

"Scopul prezentului studiu de piaté este determinarea unei limite valorice minime
a preturilor de piatd pentru anul 2024, la bunurile imobiliare din judetul Vélcea, in
vederea stabilirii unui barem comun minim de tarifare, pentru toate Birourile Notariale din
Judef’.

De asemenea, se mai precizeaza ca:

"Valorile cuprinse in Studiul de piatéd, reprezintéd valori minime de referintd folosite
de cétre birourile notariale, conform reglementérilor Codului fiscal, cu ocazia transferului
dreptului de proprietate asupra imobilelor precum si in alte cazuri expres prevézute de
lege. Evaludrile din studiile de pia{d nu reprezinté valorile de circulatie (de piatd in sensul
definit de cétre Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2025 elaborate de cétre
ANEVAR si conforme ci Standardele Internationale de Evaluare — IVS, edifia 2024) ale
imobilelor.

Valorile cuprinse in studiul de piaid nu reprezintd valorile de piaitd actuale ale
imobilelor, ci numai valori de referini& minimale pentru calculul impozitului pe tranzactie,
in conditiile legii’.

Pentru terenurile avand categoria de folosinta curti constructii cu o suprafatd mai
mare de 2.001 mp lucrarea mentionatd recomanda intocmirea unui raport de evaluare
personalizat (Anexa 1, nota nr. 7, pag. 14).

Astfel, tindnd cont de faptul cd cele terenul are suprafeta de 5.352 mp, iar
recomandarea autorilor lucrarii este de a se Tntocmi un raport de evaluare personalizat,
valoarea terenurilor a fost estimate prin aplicarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor —
edifia 2025 (valabile la data evaluarii).

Se recomandd Tn partea introductiva a lucrérii ca "pentru propriettile, cu sau f&ra
caracter special, care nu se regdsesc in acest studiu, precum si pentru proprietitile care
se afla intr-o stare avansatd de uzurd fizica si la care nu se cunoaste vérsta cladirii,
trebuie sé se Intocmeascd un raport de evaluare, personalizat, functie de realitatea de pe
teren a proprietafir .

Conform acestor standarde, existd trei abordari ce pot fi folosite pentru a estima
valoarea de piata a unei proprietaii imobiliare: abordarea prin piats, abordarea prin venit Si
abordarea prin cost.
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BENEFICLAR: MUNICIPIUL RAMMNICU VALCEA

IMOBIL: TEREN SI CONSTRUCTH, Réamnicu Valcea, bdul. Tuder Viadimirescu, nr. 404, judsiul Valcea

4.1. ESTIMAREA VALORII BUNURILOR IMOBILE

Estimarea valorii terenului

Pentru estimarea valorii terenului liber s-a utilizat metoda comparatiei directe.

Din informatiile culese de pe piata imobiliard (agentii imobiliare, vanzatori,
cumparatori), privind tranzactii si oferte cu proprietati similare, s-au identificat 6 oferte
evidentiate Tn tabelul din Anexa nr. 8.

In continuare este prezentats, in tabelul urmator, estimarea valorii de piatd a
terenului cu suprafata de 5.352 mp prin metoda comparatiei directe:

]c:lr; Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3 | Comparabila 4
Ajustari specifice tranzactiei

1 | Pref tranzactie/oferta (euro/mp) 176 350 220 290
Suprafata totald (mp) 5.352,00 812 2.185 820 12.000
Tip tranzactie oferta ofertd tranzactie oferta
Ajustare pentru negociere (%) -10% -10% 0% -10%
Valoare ajustare (euro) -17.,6 -35,0 0,0 -29,0
Valoarsajustataeurormp) L [L T T Tega . 8150 2200 | 2610 .
. : Marja de negociére n cazul ofertelor a fost corelata in functie de pretul solicitat, urmérindu;se
s i ey A

scepticism profesional, sunt de -10 % pentru oferte si de 0 % pentru tranzactii efectuate.

2 | Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (elroimp) .0 W[ i ST BB T T e160 | 22000 - 2et0
Justificare ajustare E;g;;tglngie gracizrlagtagteé rié.ll fiec&rei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii subiect,

3 | Conditii de finantare La piata La piatad La piata La piatad La piata
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) s As8d [ bl 28000 T 2610
Justificare ajustare Nu au putut fi evidentiate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

4 | Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustats (euro/mp) : - 158.,4 k0 iR T T ) 261,0
Justificare ajustare ggg:;grlz ac;czs\t.r;r?zare sunt independente (obiective) la toate comparabilele, deci nu au fost

5 (?Ll:r?]gt;glr:ecesare imedlal.dups Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 158,4 - 315,0 220,00 261,00
Justificare ajustare El:;ﬂsstggt necesare cheltuieli imediat dupd cumparare Ia nici 0 comparabild, deci nu s-au aplicat

6 | Conditii de piata 13.11.2025 Similar Similar aprilie 2023 Similar
Ajustare (%) 0% 0% 15% 0%

15

DATA EVALUARIL: 13 noiembria 2025

Evaluator Autorizai PRUNDEANU MIHAI ADRIAN




BENEFICLAR: MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA

IMOBIL: TEREN S1 CONSTRUCTH, Ramnicu Valcez, bdul. Tudor Viadimirescu, nr. 404, judetul Valces
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 33,0 0,0
‘Valoare ajustata (euro/mp) 1584 3150 253,00 261,00

Justificare ajustare

Au fost apllcate ajusfari pozitive de 15 % pentru comparabua 3 (teren ce a fost vandut n anul
2023), cuantumul ajustdrii fiind conform cu cresterea procentuald publicat de catre ANEVAR in
revista Valoarea pentru intervalul de timp respectiv.

Ajustari specifice proprietéatji

7 | Amplasament Libertatii, Gard | usor mai slab mai slab similar similar
Ajustare (%) 5% 10% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 7,9 31,56 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) et o 8632 0 84660 |0 253,000 [P 26100

S-au aplicat ajustéri pozitive de 5 % pentru comparabila 1 (areun amplasament mai slab) si
Justificare ajustare ajustari pozitive de 10 % pentru comparabila 2 (are un amplasament mult mai slab), ajustarile
aplicate fiind estimate prin tehnica analizei datelor secundare.

8 | Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat | drum asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00

Valoare ajustata (euro/mp) e 16632 0 1 348500 o i2B300 261000
Justificare ajustare SsLi‘aslt—:tue ﬁ??é?i; Tjau:Elirilé éﬁ?:i:llilzaatt?ate terenurile comparabile ficandu-se din drumuri publice,

o | Topografia plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00

Valoare ajustata (euro/mp) | | 16632 346,50 253,00 261,00
Justificare ajustare sNL:Jbiaelcj:t :?:tng;ie:;sare ajustérl toate terenunle comparablle avand o] topografle plana, ]a fel ca

10 | Utilizare comercial comercial rezidential rezidential comercial
Ajustare (%) 0% 10% 10% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 31,6 253 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) e ee a7 00 278,30 261,00
Justiicare ajustars S 22‘1?:?2%312‘&?23."a?ﬁ'51‘;?;.‘;"i-,;ﬁcﬁé’ﬁﬂf&“ei‘é’?f;?fé’é'ﬁ'{%ﬁn"’.‘é;” ;ﬁzﬁ;r z*'gfsgz zz*zz?:‘i

11 | Suprafata (mp) 5.352,00 812 2.185 820 12.000
Ajustare (%) -10,00% -8,00% -10,00% 20,00%
Valoare ajustare (euro) -15,84 -25,20 -25,30 52,20

‘Valoare ajustata (euro/mp) | | qbods | 85280 253,00 31320
S-au aplicat ajustéri proportionale cu dlferen;a de suprafata dintre comparablle ponderate in
Justificare ajustare functie de informatiile reiesite din piatd si din studiile de specialitate; s-a tinut cont c4 diferentierea
nu este / nu poate fi liniaré (conform analizei grafice).

12 | Deschidere (m) / Raportul laturilor 236,55 20 27 17 120
Ajustare (%) 3,0% 3,0% 3,0% 0,0%
Valoare ajustare (euro) 4,75 10,58 7,59 0,00
Valoare ajustatd (euro/mp) : 155,23 363,38 260,59 313,20

S -au apllcat ajustari ajustari pozntlve de 3 % pentru comparabilele 1, 2 si 3 (terenurile respective
Justificare ajustare avand un raport lungime deschidere la stradd usor mai mare), ajustérile aplicate fiind estimate
prin tehnica analizei datelor secundare.

13 | Utilitati toate toate toate toate toate
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Valoare ajustatd (euro/mp) - - 155,23 363,38 260,59 313,20
Justificare ajustare rNeLtj_e ?;;ef%itbﬁizcéiaﬁiIﬁgﬁtgl%et'o:;es El;ioe;)éiﬁlteg:;;g?parabxle avand la limita de proprietate toate

14.1] pOT nfa n/a n/a n/a n/a
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
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Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 165,23 363,38 260,59 313,20
Justificare ajustare Nu au putut fi evidentiate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

14.2| cUT n/a nla n/a n/a n/a
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 155,23 363,38 260,59 313,20
Justificare ajustare Nu au putut fi evidentiate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari,

15 Constructii pe teren considerat liber liber liber liber liber
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,00 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustatd (euro/mp) 155,23 363,38 260,59 313,20

Au fost efectuate ajustiri negative de 20 % pentru comparabila 1 (pe teren fiind amplasata o cas3

Justificare ajustare veche demolabild), ajustérile aplicate fiind estimate prin tehnica analizei costurilor.

16 | Alti factori restrictii construire n/a n/a n/a n/a
Ajustare (%) -50% -50% -50% -50%
Valoare ajustare (euro) -79,2 -157,5 -128,5 -130,5
Valoare ajustaté (euro/mp) 76,03 205,88 134,09 182,70

Au putut fi evidentiate diferentieri si au fost aplicate ajustdri negative de 50 % pentru toate
comparabilele (nu au restrictii de construire impuse de PUZ), ajustirile aplicate fiind estimate prin

Justificare ajustare
tehnica analizei pe grupe de date.

Ajustare NETA -82,4 -109,1 -118,9 -78,3

Ajustare NETA (%) -52% -35% -47% -30%

Ajustare BRUTA 107,7 256,3 184,7 182,7

Ajustare BRUTA (%) 68% 81% 73% 70%
Valoare ajustata (euro/mp) 76,03 205,88 134,09 182,70

Valoare unitara adoptata (euro/mp) 76,03 euro/mp
Valoare teren (euro) 406.923 rotunjit 406.900 76
Valoare teren (lei) 2.068.900 387
Data evaludrii: 13.11.2025
1 euro = 5,0846

Valoarea selectatd pentru terenul analizat este mai aproape de comparabila 1,
aceasta avand ajustarea totala brutd cea mai mica.

Se adopta valoarea de:

76 euro/mp echivalent cu 387 leifmp
Deci, o valoare totald a terenului de:
406.900 euro echivalent cu 2.068.900 lei

Estimarea valorii cladirii sediu C7

Estimarea valorii cladirii sediu C7 s-a facut apeland la lucrarea "Studiu de piaté
privind valorile proprietétilor imobiliare din judetul Valcea (Ghid cu valorile minime ale
proprietétilor imobiliare), an 2024”.

Suprafata Sd = 78 mp




BENEFJCIAR: MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA

OB/ TEREM §1 CONSTRUCTH, Ramnicu Valcea, bdul. Tudor Viadimirescu, ni. 404, judetul Vélcaa

Pret minim = 2.500 leifmp (conform Anexa nr. 18, pag. 1 - cladire birouri)
corectie = 387 lei/mp (conform Anexa nr. 18, pag. 2 - Nota nr. 4)
rata inflatie = 4,6% (conform Anexa nr. 19. Nota nr. 4, pag. 2)

Valoare cladire sediu C7 = 256.683 lei 50.482 euro

85 mp x (2.500 lei/mp + 387 lei/mp) x (1 + 4,6 %) = 256.683 lei

- Estimarea valorii cladirii magazie C8 : e :
Estimarea valorii cladirii magazie C8 s-a facut apeland Ia lucrarea ”Studlu de plafa

privind valorile proprietafilor imobiliare din judetul Valcea (Ghid cu valorile minime ale
proprietétilor imobiliare), an 2024”.

Suprafata Sd = 78 mp
Pret minim = 900 lei/mp (conform Anexa nr. 18, pag. 1 - cladire birouri)
rata inflatie = 4,6 % (conform Anexa nr. 19. Nota nr. 4, pag. 2)

Valoare cladire magazie C8 = 73.429 lei 14.442 euro

78 mp x 900 lei/mp x (1 + 4,6 %) = 73.429 lei

_ Estimarea valorii clédirii magazie C4 =~
Estimarea valorii cladirii magazie C4 s-a facut apeland Ia Iucrarea ”Sz‘udm de plaga

privind valorile proprietétilor imobiliare din judeful Vélcea (Ghid cu valorile minime ale
proprietatilor imobiliare), an 2024".

Suprafata Sd = 75 mp

Pret minim = 150 lei/fmp (conform Anexa nr. 18, pag. 1 - cladire birouri)

rata inflatie = 4.6 % (conform Anexa nr. 19. Nota nr. 4, pag. 2)
Valoare cladire magazie C4= 11.768 lei 2.314 euro

75 mp x 150 leifmp x (1 + 4,6 %) = 11.768 lei
Total valoare constructii: 341.880 lei 67.238 euro
TOTAL VALOARE PROPRIETATE: 2.410.780 lei 474.138 euro
18
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GiL TEREN SICONSTRUCTH Rampicu Valcea bdul Tuder Viadinurescu nr 404 udetul Valce:

CAPITOLUL V ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. ANALIZA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe
baza carora evaluatorul formuleazé o concluzie finald, claré si bine fundamentatd asupra
valorii proprietatii subiect.

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

Valoarea proprietatii:

Vip = 2.410.780 lei echivalent 474.138 euro
Valoarea terenuiui:

Vt = 2.068.900 lei echivalent 406.900 euro
Valoarea cladiriisediu C7:

Ve7 = 256.683 lei echivalent 50.482 euro
Valoarea cladirii magazie C8:

Ve8 = 73.429 lei echivalent 14.442 euro
Valoarea cladirii magazie C4:

Ve8 = 11.768 lei echivalent 2.314 euro

= t'.\-.» .,\“! I
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BENEFICLAR: MUNICIPIUL RAMMICU VALCEA

HAOBIL: TEREN §I CONSTRUCT, Ramnicu Valcea, bdul. Tudor Viadimirescu, nr. 404, judeju! Valcea
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industriale, comerciale, agricole si constructii speciale, IROVAL 2014

¢ Corneliu Schiopu - Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, cladiri
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o Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia — Buletine Informative
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¢ Studiu de piaté privind valorile proprietatilor imobiliare din judetul Valcea

(Ghid cu valorile minime ale proprietatilor imobiliare), an 2024
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