ROMANIA
JUDETUL VALCEA
MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA

CONSILIUL LOCAL

CERTIFICARI MRC-OCS SRENISO9001:20156 410/C

www.primariavl.ro
SREN SO 14001:2015 223/M SRISO 4500 1:2018 190/1S SRISO/IEC27001: 2018 019 /51

- PROIECT -

HOTARARE
privind vanzarea imobilului teren in suprafata de 278 m.p.,
situat in strada Decebal nr.5, inscris in Cartea Funciara nr.55359

Consiliul Local al municipiului Ramnicu Valcea, intrunit in sedinta ordinara la data de
15 octombrie 2020;

Luand in discutie Referatul nr.34460 din data de 16.09.2020, al carui semnatar este
Primarul municipiului, prin care se propune initierea unui proiect de hotarare privind
vanzarea imobilului teren in suprafatd de 278 m.p., situat in strada Decebal nr.5, inscris in
Cartea Funciara nr.55359;

Avand in vedere faptul ca, prin Hotararea nr.178/2020, Consiliul Local a aprobat in
baza prevederilor art.363, alin.(2) si ale art.364 din Codul Administrativ, demararea
procedurilor de vanzare a imobilului — teren n suprafatd de 278 mp, situat in strada Decebal
nr.5, inscris in cartea funciard nr. 55359, pe care este realizatd constructia "Magazin tip
Market", proprietatea societatii Annabella SRL, n baza Contractului de asociere in
participatiune nr.10231/23.05.2002 si a Autorizatiei de construire nr.289/9606/23.05.2002,
prin intocmirea unui raport de evaluare care sa stabileascé pretul de vanzare; astfel, in
aplicarea hot&rarii susmentionate, a fost intocmit de catre evaluator atestat ANEVAR, in
baza Comenzii nr.60/02.09.2020, Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare din data de
14.09.2020, conform céaruia valoarea de piata a terenului in suprafatd de 278 mp, situat in
strada Decebal nr.5, inscris in cartea funciara nr.55359, este de 369.945 lei (echivalentul a
76.172 Euro — 274 euro/mp, la cursul de schimb de 4,8567 valabil la data de referinta a
evaluarii),

Vazand adresa inregistrata la Primaria municipiului sub nr. 25006/09.07.2020, prin
care societatea ANNABELLA SRL si-a manifestat intentia de a achizitiona terenul in
suprafatd de 278 mp, situat in strada Decebal nr.5, pe care este edificata constructia
"Magazin tip Market", proprietatea societatii

in temeiul prevederilor art.364, alin.(1) si alin.(2) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare nr.147/14.09.2020,
intocmit de evaluator atestat ANEVAR, conform anexei nr.1 care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba vanzarea imobilului teren Tn suprafatd de 278 mp, situat in strada
Decebal nr.5, inscris in cartea funciara nr.55359, proprietate privata a municipiului -
identificat in Planul de amplasament si delimitare - anexa nr.2 la prezenta hotarare.



Art.3. Se notificd societatea Annabella SRL, proprietara constructiei "Magazin tip
Market", edificatd pe terenul situat in strada Decebal nr.5, in baza Contractului de asociere
in  participatune  nr.10231/23.05.2002 si a Autorizatiei de  Construire
nr.289/9606/23.05.2002, cu privire la vAnzarea terenului si a pretului de vanzare a acestuia
de 369.945 lei (echivalentul a 76.172 Euro — 274 euro/mp, la cursul de schimb de
4.8567 lei valabil la data de referinta a evaluarii), aprobate conform art.1 si 2.

Art.4. Se imputerniceste Primarul municipiului ca, personal sau prin persoane
desemnate prin dispozitie, s& semneze contractul de vanzare-cumparare in forma autentica
cu societatea Annabella SRL, in cazul in care aceasta isi exprima optiunea de cumparare a
terenului in termenul stabilit de art.364, alin.(2) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul Administrativ.

Art.5. Cheltuielile ocazionate de incheierea actului de vanzare in forma autentica vor
fi suportate de cumparatoare.

Art.6. (1) In vederea intocmirii raportului compartimentului de specialitate, care va
insoti proiectul de hotdrare, se nominalizeaza Directia Dezvoltare Locala.

(2) In vederea dezbaterii si intocmirii avizelor, proiectul de hotarére se transmite
comisiilor de specialitate nr.1, pentru administratie publicé locala, juridica, apararea ordinii
si linistii publice, a drepturilor cetatenilor; nr.2, de buget-finante, prognoze economico-
sociale si nr.3, pentru servicii publice si comert, intreprinderi mici $i mijlocii, administrarea
domeniului public si privat.

Art.7. Dupa adoptare, hotararea se comunica in copie:

- Institutiei Prefectului-judetul Valcea;
Primarului municipiului;
Directiei Economico-Financiare;
Directiei Dezvoltare Locala;
Societatii Annabella SRL.

INITIATOR AVIZEAZA PT. LEGALITATE,
PRIMAR,/ SECRETAR GENERAL
Mircia GU jurist lon DIDOIU



PRIM/\RIA MUNICIPIUlUI

Ramnicu Valcea, General Praporgescu 14, 240182, Jud. Vilcea
tel: #40-250-731016 fax: +40-250-731843 primaria@primariavl.ro

Ne. 460 1 /6 .09.2020

REFERAT DE APROBARE
privind vinzarea imobilului teren in suprafati de 278 mp, situat in strada Decebal nr. 5, inscris

in cartea funciari nr. 55359

I. Motivul _adoptirii proiectului de hotirire :

Prin Hotarérea nr. 178/30.07.2020, Consiliul Local a aprobat, in baza prevederilor art. 363 alin.
(2) si ale art. 364 din Codul Administrativ, demararea procedurilor de vdnzare a imobilului — teren in
suprafatd de 278 mp, situat in strada Decebal nr. 5, inscris in cartea funciard nr. 55359, pe care este
realizatd constructia "Magazin tip Market", proprietatea societa{ii Annabella SRL, in baza Contractului
de asociere in participatiune nr. 10231/23.05.2002 si a Autorizafiei de construire  nr.
289/9606/23.05.2002, prin intocmirea unui raport de evaluare care s stabileasca pretul de vénzare.

Potrivit art. 2 din hotirrea mai sus amintitd, vAnzarea imobilului — teren i raportul de evaluare
privind stabilirea pretului de vanzare al acestuia vor fi supuse Consiliului Local, spre aprobare, intr-o
sedintd ulterioara.

Pentru punerea in aplicare a HCL nr. 178/30.07.2020, a fost intocmit de cétre evaluator atestat
ANEVAR, in baza Comenzii nr. 60/02.09.2020, Raportul de evaluare a proprietafii imobiliare din data
de 14.09.2020, conform ciruia valoarea de piata a terenului in suprafafd de 278 mp, situat in strada
Decebal nr. 5, inscris in cartea funciard nr. 55359, este de 369.945 lei (echivalentul a 76.172 Euro — 274
euro/mp, la cursul de schimb de 4,8567 valabil la data de referintd a evaludrii).

Precizim ¢, potrivit datelor comunicate de catre Serviciul Achizitii Publice, achizifia avand ca
obiect Servicii privind evaluarea unui imobil- teren in suprafafa de 278 mp, proprietatea privatd a
municipiului Ramnicu Vilcea, situat in strada Decebal nr. 5, s-a ficut cu respectarea prevederilor legale
in materie de achizitii publice, raportatd la valoarea estimati si cu respectarea prevederilor art. 7 din
Legea 98/2016 privind achizitiile publice -achizifie directd — pentru care s-a asigurat transparenfa in
materie de publicitate prin transmiterea Anunului publicitar nr. ADV1165371 in Sistemul Electronic de

Achizitii Publice.



Mentiondm totodati ca, cu adresa inregistrata la Priméria municipiului sub nr. 25006/09.07.2020,
societatea ANNABELLA SRL si-a manifestat intentia de a achizitiona terenul in suprafafd de 278 mp,
situat in strada Decebal nr. 5, pe care este edificatd constructia "Magazin tip Market", proprietatea
societatii.

Tindnd cont de cele prezentate mai sus, pentru finalizarea procedurilor demarate prin HCL
178/2020 este necesara adoptarea de citre Consiliul local a unei hotéardri privind vanzarea terenului in
suprafati de 278 mp situat in Rdmnicu Valcea, str. Decebal nr. 5, inscris in Cartea Funciara nr. 55359,

precum si a prefului de vanzare a acestuia.

Il Concluzii, constatiiri si propuneri

Avénd in vedere cele prezentate mai sus, propunem analizarea in vederea supunerii spre
aprobare Consiliului Local al Municipiului Ramnicu Valcea, a proiectului de hotardre privind vanzarea
imobilului teren in suprafatd de 278 mp, situat in strada Decebal nr. 5, inscris in cartea funciard nr.
55359, dupd cum urmeaza :

1. Insusirea raportului de evaluare a proprietatii imobiliare - Anexal;

2. Aprobarea vanzirii imobilului teren in suprafata de 278 mp, situat in strada Decebal nr. 5,
inscris in cartea funciar nr. 55359, proprietate privatd a municipiului - identificat in Planul
de amplasament si delimitare Anexa 2 ;

3. Notificarea societitii Annabella SRL, proprietara constructiei "Magazin tip Market",
edificatd pe terenul situat in strada Decebal nr. 5, in baza Contractului de asociere in
participatiune nr. 10231/23.05.2002 si a Autorizatiei de Construire nr. 289/9606/23.05.2002,
cu privire la vanzarea terenului §i a prefului de vénzare a acestuia de 369.945 lei
(echivalentul a 76.172 Euro — 274 euro/mp, la cursul de schimb de 4,8567 valabil la data de
referintd a evaluarii) - aprobate conform punctelor 1 si 2;

4. Tmputernicirea primarului municipiului ca, personal sau prin persoane desemnate prin
dispozitie, sa semneze contractul de vénzare-cumparare in formi autenticd cu societatea
Annabella SRL, in cazul in care aceasta isi exprima optiunea de cumpdrare in termenul
stabilit de art. 364 alin. (2);

5 Cheltuielile ocazionate de incheierea actului de vanzare in forma autenticd vor fi suportate

de cumparétoare.

PRIMA
Mircia GU
(] /
Director Executiv : Maria FEROlU} 7 ;ﬁ%.a
Sef Serviciu: Adina GRUITOIU™_
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ANEXA NRUT3S Taregulament
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P.F. GHEORGHE VASILE

BIROU DE EVALUARE IMOBILIARA-EXPERTIZA CONTABILA-CONSULTANTA FISCALA

C.I.F 23023500

RM VALCEA, STR ION REFERENDARU, NR 4, BLOC A18, SCA, ETAJ 4, AP 12, JUDETUL VALCEA
TELEFON FIX: 0350418603; TELEFON MOBIL:0745494373

COD IBAN: RO09BUCU1781032644985RON

BANCA: ALPHA BANK RM VALCEA

NR 147/14.09.2020

RAPORT DE EVALUARE AL PROPRIETATII IMOBILIARE:

TEREN INTRAVILAN

Adresa: LOCALITATEA RAMNICU VALCEA, STRADA DECEBAL, NR 5, JUDETUL
VALCEA

Proprietari: MUNICIPIUL RM VALCEA
Utilizator desemnat : MUNICIPIUL RM VALCEA

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate partial
sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului si al utilizatorului
desemnat
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PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN

Catre: MUNICIPIUL RM VALCEA

1 Sinteza principalelor elemente

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul PF GHEORGHE VASILE. a inspectat in
teren si realizat evaluarea proprietdtii care are, conform extrasului de carte funciard prezentat evaluatorului, are
urmatoarea structura:

-0 parcela teren intravilan in suprafata totala 278 mp din acte si masuratori, teren avand categoria de folosinta

curti constructii , situata la adresa Rm Valcea, strada Decebal, nr 5, jud. Valcea, teren inscris in CF 55359 a
localitatii Rm Valcea, numar cadastral 55359.

NOTA:

Cu ocazia vizualizarii proprietatii si studierii actelor de proprietate s-a constatat ca pe toata suprafata terenului
mai sus mentionat , SC ANNABELLA SRL, in baza contractului de asociere in participatiune nr. 10231/23.05.2002 si
a Autorizatiei de construire nr 289/9606/23.05.2002 a edificat o constructie “Magazin tip Market”. In cadrul
prezentului raport de evaluare se va evalua doar terenul liber.

Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel:

- CF nr. 55359, Ramnicu Valcea , judetul Valcea cu numar cadastral 55359 , in suprafata suprafata totala
278 mp din acte si masuratori, teren avand categoria de folosinta curti constructii

Drept de proprietate dobandit prin:
Act normativ 54 din 16.01.2008 emis de Guvernul Romaniei, anexa nr. 1- Pozitia nr. 2124 (Hotarare);
- Act administrativ nr 46016 din 06.12.2018 emis de Primaria Mun Rm Valcea (Adeverinta) ;
- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Rm Valcea numarul 178 din 30.07.2020;
Extras de carte funciara de informare numar cerere 73220/11.12.2018
- Documentatia cadastrala avizata de OCPI Valcea -Serviciul cadastru

Proprietar: MUNICIPIUL RM VALCEA

Conform extras de carte funciara pentru informare numar cerere 73220/11.12.2018 proprietatea nu prezinta
sarcini. Pentru scopul evaludrii proprietatea este considerata ca fiind libera de sarcini.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect in vederea vanzarii. Raportul va fi utilizat in
vederea vanzarii de catre proprietarul Municipiul Rm Valcea, care este destinatarul raportului.

Clientul evaluarii este Municipiul Rm Valcea

Data de referintd a evaludrii este 14.09.2020 Cursul de schimb leu — eur considerat este de 4,8567. Inspectia a
fost efectuatd de cdtre evaluator in data 09.09.2020, insotit de reprezentantul Municipiului Rm Valcea-d|

lonescu Gabriel. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata, asa cum apare si in certicarea
evaluarii din acest raport.

Tinand cont de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandarile standardelor de aplicatie in evaluare:

REGLEMENTARI S CADRU LEGAL
STANDARDE DE EVALUARE A | Standarde generale:
BUNURILOR ~ ANEVAR - | . SEV100 - Cadrul general (IVS 100 Cadrul general) )
EDITIA 2020 - SEV 101 - Termenii de referin{3 ai evaludrii (IVS 101) AZGRIATORIG
- SEV 102 - Documentare si informare (IVS 102) ’;: i L
- SEV 103 — Raportare (IVS 103) (,.-‘5‘ GHECGRGHE VA
- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104) V//Z/L %_ Legitimatia Nr. 12
- SEV 105 — Abordari si metode de evaluare ‘5:%;‘;\5%,:;32’_’” 23\,23@

X2V 0 ANZVARS®
P 2




PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN

Standarde pentru active:

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

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice:

-SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului

- SEV 400 - Verificarea evaluari

- GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

CADRU LEGAL = |Legislatia in vigoare

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra terenului, considerat valabil, transferabil i, special pentru
utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini.

In urma aplicdrii metodelor descrise in raport s-au obtinut urmdtoarele valori:
= Tehnica ( Metoda ) comparatiilor{abordare prin piata): 76.172 EUR

Avénd in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la abordarea in
evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea proprietdtii de piatd anterior mentionate este:

76.172 EURO (echivalent a 369.945 lei)
Valoare unitara teren
274 euro/mp echivalent a 1331 lei/mp

- valoarea nu este afectata de TVA
- valoarea opinatd este valabild exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative exprimate in lucrare.

Valoarea este valabild in limita ipotezelor extraordinare si conditiilor limitative si a celorlalte aspecte prezentate
in acest raport. Raportul este intocmit in concordantd cu prevederile Standardelor de Evaluare 2020.

Cu stima,

Gheorghe Vasile
Evaluator autorizat — EPIl, EBM,
Membru ANEVAR

/J,‘N\WR- :‘ “

Ly N s "r

Vaadd 2010 ’;ﬂi
kh:;"‘”"au I'l\“

| S ANEYAS

‘ J,‘ N

gitlmatia NT. 12801
Valabli 2020 ‘1\
‘Z)Q‘?;t‘lauar“ i.v\'

WL\ 2o ANZ VAR 2

PAGINA 3/32



PF GHEORGHE VASILE

EVALUARE TEREN

2 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:

C
o}

O

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdtura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
din Romania) si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC).

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului proprietarului .

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR (Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Romania), a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua al

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de rdaspundere profesionald la

OMNIASIG SA.

Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei , aplicarea si

respectarea procedurilor interne.

Cu stima,

Premisele evaluarii

Gheorghe Vasile
Evaluator autorizat — EPI, EBM,
Membru ANEVAR
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PF GHEORGHE VASILE

EVALUARE TEREN

Misiunea de evaluare este urmatoarea:

Subiectul evaluarii:

Scopul evaluarii:

Drepturi de proprietate:

Destinatia evaluarii:

-0 parcela teren intravilan in suprafata totala 278 mp din acte si masuratori,
teren avand categoria de folosinta curti constructii , situata la adresa Rm
Valcea, strada Decebal, nr 5, jud. Valcea, teren inscris in CF 55359 a
localitatii Rm Valcea, numar cadastral 55359.

NOTA:

Cu ocazia vizualizarii proprietatii si studierii actelor de proprietate s-a
constatat ca pe toata suprafata terenului mai sus mentionat , SC
ANNABELLA SRL, in baza contractului de asociere in participatiune nr.
10231/23.05.2002 si a Autorizatiei de construire nr 289/9606/23.05.2002 a
edificat o constructie “Magazin tip Market”. In cadrul prezentului raport de
evaluare se va evalua doar terenul liber.

estimarea valorii de piata a proprietatii descrise anterior pentru vanzarea
acesteia

- S-a evaluat intreg dreptul de proprietate al Municipiului Rm Valcea

- CF nr. 55359, Ramnicu Valcea , judetul Valcea cu numar cadastral
55359, in suprafata suprafata totala 278 mp din acte si masuratori,
teren avand categoria de folosinta curti constructii

Drept de proprietate dobandit prin:
- Act normativ 54 din 16.01.2008 emis de Guvernul Romaniei, anexa
nr. 1- Pozitia nr. 2124 (Hotarare);
- Act administrativ nr 46016 din 06.12.2018 emis de Primaria Mun
Rm Valcea (Adeverinta) ;

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Rm Valcea numarul 178
din 30.07.2020;

- Extras de carte funciara de informare numar cerere
73220/11.12.2018
- Documentatia cadastrala avizata de OCPI Valcea -Serviciul cadastru

Proprietar: MUNICIPIUL RM VALCEA

Conform  extras de carte funciara pentru informare numar cerere
73220/11.12.2018 proprietatea nu prezinta sarcini. Pentru scopul
evaludrii proprietatea este considerata ca fiind libera de sarcini.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietatii subiect in
vederea vanzarii. Raportul va fi utilizat in vederea vanzarii de catre
proprietarul Municipiul Rm Valcea., care este destinatarul raportului.

Estimarea valorii de piata a proprietatii descrise anterior pentru vanzarea
acesteia

#  Leghimata Nr. 12801 J#
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PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN
Standarde de evaluare a Standarde generale:
Bunurilor ANEVAR 2020: - SEV100 — Cadrul general (IVS 100 Cadrul general)
- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 — Documentare si informare (IVS 102)
- SEV 103 — Raportare (IVS 103)
- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active:
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice:
-SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului
- SEV 400 — Verificarea evaluari
- GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Tipul valorii: Valoarea de piata

Definitia valorii: Conform Standardelor de Evaluare — SEV 100 — Cadru general (IVS -
Cadrul general), pct.29: ,Valoarea de piataeste suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conform SEV 100 — Cadru general,pct.35: “Valoarea de piata este pretul
estimat de tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului
generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si
fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect
direct al tranzactiei”.

Sfera evaluarii: Este limitatd de calitatea informatiilor disponibile privind tranzactii si oferte cu
proprietati similare pe piata specifica. Evaluatorul a analizat piata locala
specificd dar aceasta este relativ inactivd in ultima perioada, informatiile
credibile fiind putine.

Client: Municipiul RM Valcea

Utizator desemnat: Municipiul RM Valcea

Data evaluarii
Data de referinta a evaludrii este 14 septembrie 2020, data la care se considerad valabile ipotezele luate
in considerare si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in septembrie 2020.

Data inspectiei si extinderea inspectiei

. . . . o ZERIATORI oS
Inspectia a fost efectuata de cdtre evaluator in data de 09.09.2020, insotit ,“_;:.a\,.,epr tul
clientului . / .' . JHL('F&HWASE%

o /L
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considerat este de 4,8567 EUR.

Riscul de garantie

Garantia (propusa) evaluata este de natura unei proprietati imobiliare de tip teren liber. Din punct de
vedere al pretabilitatii ca i garantie bancara, proprietatea subiect este fara ,restrictii deosebite impuse
de form3, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putandu-
se proceda la estimarea unei ,valori de piatd”, utilizabile pentru scopul exprimat (garantie bancara).

Cu privire la evaluarea drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru garantarea imprumuturilor,
facem urmatoarele precizari:

Q@ O

Referitor la , Activitatea curenta si tendintele pietei relevante”:

piata este o ,piatd a cumpardtorului” incepand cu ultima parte a anului 2008;

piata este putin activa datotita scaderii numdrului tranzactiilor pe segmentul imobiliar;
previziunile prevad accentuarea continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata
mentionata.

Referitor la , cererea trecutd, curenta si viitoare anticipata pentru tipul de proprietate
imobiliara si pentru localizare”:

Pana in ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in crestere, dupa care, panain
prezent, cererea a scazut datorita posibilitatilor reduse de finantare si a cresterii costurilor cu
aceasta;

In conditiile in care nu se anticipeaza o relaxare a creditarii persoanelor fizice, principalii
cumparatori pe aceasta piata, coroborat cu amplificarea dezechilibrelor legate de puterea de
cumparare a populatiei generate de criza financiara, anticipam o continuare a scaderii cererii
pentru proprietatile imobiliare de tip rezidential;

Referitor la ,Orice cerere potentiald sau eventuala pentru utilizari alternative, care exista sau
poate fi anticipatd la data evaludrii”, datorita localizarii proprietatii si caracteristicilor tehnico —
constructive posibilele utilizari alternative sunt transformarea in proprietate de tip comercial -
destinatie birouri, cu o cerere mai redusa decat cererea pentru destinatia rezidentiala;

Referitor la ,Impactul oriciror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii viitoare a
garantiei, pe perioada creditului garantiei”, pentru proprietatea imobiliara evaluata exista riscul
dat de evolutia pietei imobiliare din ultima perioada si anume scaderea numarului tranzactiilor
pe segmentul imobiliar si continuarea trendului de evolutie in scadere a preturilor proprietatilor
imobiliare de tip rezidential.

»Ipoteze speciale considerate in estimarea valorii de piata ”.
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PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN
Informatiile utilizate au fost:

A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:
] Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adresa3,

Documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse evaludrii —, documente
proprietate, plan cadastral, etc.

"1 Suprafatele terenului si amenajarilor acestuia preluate din documentele de proprietate
disponibile si planurile furnizate
I Istoricul proprietatii
Scopul evaluarii
B. Informatii la care are acces evaluatorul
_1 Date privind piata imobiliara locala
| Baza de date a evaluatorului
| Standardele de evaluare — 2020
[1 Bibliografie de specialitate.Clauza de nepublicare

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

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

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

Declaratia de conformitate

Declardm ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor
Internationale de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relatie particulara
cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului
raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
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Ipoteze si ipoteze speciale

Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrare/fisa bunului imobil vizatd de
ANCPI/OCPI si a identificat proprietatea insotit de reprezentantul clientului. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta ca locatia si
limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de client si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de
proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestata de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
raport.

Ipoteze generale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele:
1. Ipoteze:

o Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata 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 afara celor aratate expres pe parcursul raportului i 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 in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard 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
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta
in acest domeniu;

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

Se presupune ca 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.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitati 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 facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii
si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata
de o astfel de restrictie sau nu.

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

o Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaml
au GEERGEHG MiSleare2ya

influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentrt gsefﬁ"“ ‘5‘;&@3&‘8&..5 u
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PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN
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
suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti,

o Se presupune c toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare in acest raport;

o Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii aga cum sunt descrise in acest raport.

o Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile consideran datele care sunt disponibile la data evaluarii;

o 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.

o Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun
efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietdti in zona studiata.

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

o Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietdtii (contractul de vdnzare cumpdrare, extras de carte funciarad,
documentatie topograficd); 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 dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

o Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze proprietatea evaluata;

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sd
depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;

o Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului;

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o as L uire a

: gataﬁf:‘ 7.‘&5‘%’@@%&%@'“
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COVID 19, iar evaluatorul nu poate estima impactul acestei crize asupra pietei imobiliare si prin

urmare nu poate aplica ajustari relevante informatiilor de piata existente. In aceste conditii valoarea
estimata in prezentul raport nu tine seama de posibilele modificari ale pietei imobiliare ca urmare a
crizei generate de COVID 19.

o Cu ocazia vizualizarii proprietatii si studierii actelor de proprietate s-a constatat ca pe toata
suprafata terenului mai sus mentionat, SC ANNABELLA SRL, in baza contractului de asociere in
participatiune nr. 10231/23.05.2002 si a Autorizatiei de construire nr 289/9606/23.05.2002 a

edificat o constructie “Magazin tip Market”. In cadrul prezentului raport de evaluare se va evalua
doar terenul liber.

Prezentarea datelor

Identificarea proprietatii. Descriere legala

-0 parcela teren intravilan in suprafata totala 278 mp din acte si masuratori, teren avand categoria de
folosinta curti constructii , situata la adresa Rm Valcea, strada Decebal, nr 5, jud. Valcea, teren inscris
in CF 55359 a localitatii Rm Valcea, numar cadastral 55359.

NOTA:

Cu ocazia vizualizarii proprietatii si studierii actelor de proprietate s-a constatat ca pe toata suprafata
terenului mai sus mentionat , SC ANNABELLA SRL, in baza contractului de asociere in participatiune nr.
10231/23.05.2002 si a Autorizatiei de construire nr 289/9606/23.05.2002 a edificat o constructie
“Magazin tip Market”. In cadrul prezentului raport de evaluare se va evalua doar terenul liber.

Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel:
- CF nr. 55359, Ramnicu Valcea , judetul Valcea cu numar cadastral 55359 , in suprafata

suprafata totala 278 mp din acte si masuratori, teren avand categoria de folosinta curti
constructii

Drept de proprietate dobandit prin:

Act normativ 54 din 16.01.2008 emis de Guvernul Romaniei, anexa nr. 1- Pozitia nr. 2124
(Hotarare);

- Act administrativ nr 46016 din 06.12.2018 emis de Primaria Mun Rm Valcea (Adeverinta) ;
- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Rm Valcea numarul 178 din 30.07.2020;

- Extras de carte funciara de informare numar cerere 73220/11.12.2018

- Documentatia cadastrala avizata de OCPI Valcea -Serviciul cadastru

Proprietar: MUNICIPIUL RM VALCEA

Conform extras de carte funciara pentru informare numar cerere 73220/11.12.2018 proprietatea nu
prezinta sarcini. Pentru scopul evaluarii proprietatea este considerata ca fiind libera de sarcini.

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietatii subiect in vederea vanzarii. Raportul va fi
utilizat in vederea vanzarii de catre proprietarul Municipiul Rm Valcea, care este destinatarul raportului.
Clientul evaluarii este Municipiul Rm Valcea

Data de referintd a evaluarii este 14.09.2020 Cursul de schimb leu — eur considerat este de 4,8567.
Inspectia a fost efectuatd de catre evaluator in data 09.09.2020, insotit de reprezentantul Municipiului
Rm Valcea-dl lonescu Gabriel. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea eval
si in certicarea evaluarii din acest raport.
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Date privind zona, vecinatdtile si localizarea

Proprietatea se afla situata in localitatea Rm Valcea, strada Decebal, nr 5, jud. Valcea. Accesul la
proprietate se face atat din strada Decebal cat si din alei de acces. Terenul se afla situat in zona mediana

localitatii Rm Valcea, strada Decebal, nr5, jud. Valcea.

Localizarea terenului avand CF 55359, Ramnicu Valcea , judetul Valcea cu numar cadastral 55359, in
suprafata suprafata totala 278 mp din acte si masuratori, teren avand categoria de folosinta curti
constructii, situat la adresa Rm Valcea, strada Decebal, nr 5, jud. Valcea.
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Proprietatea face parte din zona rezidentiala/comerciala a localitatii RM Valcea zona ce se dezvoltd pe

portiunile de teren intravilan cu posibilitati

2.1.1 Descrierea terenului

de extindere pentru construire.

Principalele caracteristici ale terenului, conform celor observate in teren si datelor din actele disponibile

sunt urmatoarele:

Suprafata: 278 mp din acte si masuratori, teren avand categoria de folosinta curti constructii ;
Deschidere la drum : deschidere pe o distanta de cca. 10,78 ml la strada Decebal, iar toate celelalte

3 laturi au deschidere la terenuri proprietatea publica a Municipiului RM Valcea pe o distanta

cumulata de 62,31 ml.

forma: regulata

Acces: strada Decebal si alei acces
Utilitatila strada: energie electrica,cab

la Vest Municipiul RM Valcea ;

Utilitati: energie electrica,cablu TV, apa curenta, gaze naturale, canalizare, termoficare;

Amenajari ale terenului: terenul are categoria de folosinta: curti constructii

lu TV, apa .urenta, gaze naturale, canalizare, termoficare;

Vecinatati: la Nord : Municipiul RM Valcea, la Sud Municipiul RM Valcea, |a Est : strada Decebal, si
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Date despre piata imobiliard specifica

Proprietatea supusd evaludrii este un teren pentru constructii industriale sau rezidentiale, situat in RM
Valcea, intr-o zona mixta comerciala si rezidentiala, preponderent rezidentiala. Proprietatea are o
forma regulatd, cu acces din strada publica. Astfel piata specifica proprietatii este cea a terenurilor
destinate dezvoltarii rezidentiale/comerciale , situate in zona mediana a localitatii RM Valcea,
destinatia preponderenta a zonei fiind rezidentiala.

* Analiza cererii

Cererea pentru terenuri a scazut in ansamblul sdu, in principal datorita incetinirii ritmului de investire.
Scaderea cererii nu este la fel pe toate segmentele, pentru proprietatile atractive (cu localizare
favorabild, acces bun, utilitdti etc.) existand in continuare cerere, dar mai redusa. Nivelul cererii este in
stransa corelare cu utilitatea proprietatii si posibilitatile de finantare a achizitiei.

Cererea pentru proprietdti de tipul celei studiate este in principal manifestata din partea firmelor care
doresc sa dezvolte activitati industriale si comerciale (productie, depozitare, service, servicii diverse,
comert en-gros etc.), dar si rezidentiale. Cererea este influentatd si de existenta unor proprietati
similare sau care sporesc atractivitatea zonei.

* Analiza ofertei competitive
Oferta de terenuri cu utilitate similara se compune din terenurile cu destinatie similara din zonele
mediane ale municipiului cu posibilitati de dezvoltare imobiliara, situate la drumuri nationale, judetene
sau in vecinatatea acestora.
In zona analizatd existd oferte de vanzare pentru proprietati similare. Oferte de proprietati similare
comparabile cu proprietatea analizata sunt prezentate in anexele la raport.

* Echilibrul pietei

In acest moment piata se gaseste intr-un moment de transformare. La data evaludrii, piata imobiliara
specifica este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate
foarte redus. In aceste conditii se poate estima ca avem o piatd a cumparatorului.

Preturile de ofertd / tranzactionare variaza foarte mult in functie de localizare, suprafata etc. Preturile
terenurilor au scazut mult, datorita scaderii cererii investitorilor, in zona cotatiile fiind de 200-250
EUR/mp. In Anexe sunt prezentate tranzactiile cunoscute si ofertele actuale pentru terenuri in zona
unde se afld proprietatea evaluata.
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PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN
3 Analiza datelor
Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante

posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren liber sau construit
care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
v" cea mai bun3 utilizare a terenului liber
v cea mai bun3 utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
permisibild legal

posibila fizic

fezabild financiar

maxim productiva

RN NI N

Ca urmare a analizei cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata este cea de teren pentru
constructii cu destinatie comerciala.

Procedura de evaluare (abordari aplicate, etape parcurse)

Pentru estimarea valorii de piata in evaluare au fost aplicate:
- tehnica ( metoda) comparatiei directe(abordarii prin piata);
Prin reconcilierea valorilor astfel obtinute s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etape parcurse

e documentarea, pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprietar;

e inspectia amplasamentului si a zonei;

e stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

e selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

e aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii imobiliare.
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PF GHEORGHE VASILE
Estimarea valorii terenului

EVALUARE TEREN

3.1.1 Comparatia vanzarilor in evaluarea terenului

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie evaluata. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile
unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemadnarile si diferentele intre
proprietdti si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Pentru aplicarea acestei metode s-au colectat informatii referitoare la parcele similare vandute sau oferite in

prezent spre vanzare. Aceste informatii au fost analizate, comparate si corectate pentru estimarea valorii
terenului evaluat.

Comparabilele luate in considerare sunt urmatoarele:

Crieri §i elemenie de comparale: Teren de evaluat Terenur de comparage
NI ot A B C
0 Tipul comparabikei okra ofera ofera
1| Drepluri de proprietaie transmise: fara restricli fara resircdl fara resiric fara restricl
2| Resiricii legale i sunt N sunt nu sunt N Sunt
3| Condili de finaniare normale simiare smiare simiare
4| Condl de vanzare normake normale normake normale
5| Condilie piete. prezent prezent prezent prezent
Locaizare: e s RM Valcea,strada RMValceastrada  poyaices strada
-— n} 5. jud. Valcea Alexandru Papiu, jud.  Mihai Eminescu, jud. Topolog, judetul
5 Valces Valcea Valcea
7| Caracieriswi fzice
8 Suprafata (mp): 278 350 340 30
9 Forma, raport front/ adancime:|  requiat - forma aprox. dreplunghiular, dreptunghiular, drepunghiular,
Front stradal - aprox ;| deschidere pe o distanta de 15 mi 11 mila strada Mihai 19m
cea. 10,78 mila strada Congtaninescu si 11 mila
Decebal, si 62,31 mlla alei str Eleodor
10 BOCES. Constaninescu
11 Topografe: plan plan plan plan
Uniad (enel/ apa/canalzare/qaz | da/da/da/da/da/nu-la |da/da/da/da/da/nu-|da/da/da/da/da/nu-{da/da/da/da/da/mnu
12| metan / termoficare / ae) limita terenului |3 limita terenului I3 imia terenului - |3 imia terenulul
13| Zonare: miXia mixta mixia mixia
14| Cea ma buna wllizare; mixia Simiara simiiara mixia
1] Pret wial (EURQ) 82,000 85,000 75,000
16| Pret/ mp (EURQ) 234.20 260 241,94

Grila de comparatii este urmatoarea:

1A
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PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN
Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
b \‘alcea,st.raFla RMValceastadaMihai  RmValcea, strada Topalog,
RmValcea svadaDeceba  AexanduPapuu ud Eminescu, jud. Valcea |udetul Valcea
Identificare nr5, jud.Valcea Valcea
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 28 350 M0 H0
PRET VANZARE EUR 82000 85,000 75,000
Pretul de Vénzare (EURImp) - criteriul de
comparatie €2429 €25000 €24194
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau procentuala % % 5%
Corectie totala pentru tipul comparabiles 41 1250 1210
Pret de vanzare corectat 2258 23150 22984
OREPTUL DE PROPRIETATE
Dreptun de proprietate transmise fara restricti fara restricti fara restricti fara restricti
Corectia unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru Drepturi de proprietate €000 €000 €000
Pret corectat (EURImp) €258 €23150 €204
RESTRICTILEGALE
Restricti legale - coeficient urbanistici fiu sunt fu sunt fu sunt flu sunt
Corectia untara sau procentuala 0 0 0
Corecte totala pentru Restrictii legale - coeficient
urhanistci €000 €000 €000
Pret corectat (EURImp) €22258 €23750 €22084
CONDITII DE FINANTARE
Conditi de finantare normale similare similare similare
Corectia unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru finantare €0.00 €000 €000
Pref corectat (EURImp) €22258 €23750 €208
CONDITI DE VANZARE
Conditi de vanzare normale normale normale nomale
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corecte totala pentru conditii de vanzare €000 €000 €000
Pret corectat (EURImp) €20258 €23750 €294
CONDITH DE PUTA
Conditi ale pietel prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corecle totala pentru condifi ale pietel €000 €000 = RN 00
Pret corectat (EURImp) €22258 € 237 ST pudurter Atorizgy
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PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN
LOCALIZARE
RM Valcea strada
RmValcea, strada Decebal,  Alexandru Papiu, jud. RMValcea stradaMihai ~ Rm Valcea, strada Topalog,
Localizare nr5, jud. Valcea Valcea Eminescu, jud. Valcea Judetul Valcea
Corectia unitara sau procentuala 10% 5% 10%
Corectie totala pentru localizare €222 €1188 €229
Pret corectat (EUR/mp) €244 84 €24938 €252682
CARACTERISTICIFIZICE
Marime ( dimensiune] si forma 278 350 H0 310
Corectia unitara sau procentuala 0.0% 0% 0%
Corectie totala pentru formé si dimensiuni €000 €000 €0.00
" deschidere pe o distanta de 11 mlIa sirada Mihai
" ccat.) 110‘?%;;'13 stlrladal 15ml Constantinescu si 11 mllastr 19ml
Front stradal - deschidere |a fatada o salm',_ﬁ nas Eleodor Conslantinescu
Corectia unitara sau procentuala 10% 10% 10%
Corectie totala pentru front stradal €2448 €24.04 €2528
Topografie plan plan plan plan
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru topografie ( planeitate) €000 €0.00 €000
Pret corectat (EURImp) € 269 32 €27431 €278.11
UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati ( en €l / apa/ canalizare / gaz metan / daida/da/da/da/nu-la da/da/da/da/da/nu-la da/da/da/da/da/nu-la daida/dal/da/da/nu-la
termoficare / alte) limita terenului fimita terenului limita terenului limita terenului
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitat] disponibile €000 €000 €000
Pret corectal (EUR/mp) €26932 E274.31 €278.11
ZONAREA
Zonarea - destinatia legala permisa mixta mixta mixta mixta
Corectie unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Corecte totala pentru zonare €0.00 €0.00 €000
Pret corectat (EUR/mp) €269.32 €274.31 €278.11
CEAMAIBUNA UTILIZARE
Cea mai bund utilizare mixta similara similara mixta
Carectie unitara sau procentuala 1.0% 0.0% 00%
Corectle totala pentru Cea mai bun4 utilizare €000 €0.00 €000
Pret corectat € 26432 €274.31 €278.11
Pret corectat (Eurimp) 269 274 278
Corectie total neta {absolut) €46.74 €3681 €4827
(procentual) 21% 16% 21%
{absolut) €46.74 1 €36.81 €48.27 )
Corectie totald bruta {procentual} 21% 16% 21%
Suprafata 278
Opinie/mp €274.00
Valoare estimata_EURO 76472
Valoare_RON 369,945
Curs valutar 4.8567
Data evaluari 14.09.2020
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PF GHEORGHE VASILE EVALUARE TEREN

Ajustarile aplicate au fost:

Au fost ajustate negativ toate comparabilele pentru ca sunt oferte; nivelul corectiilor a fost

Tip comparabila stabilil in urma discutiilor avute cu proprietarii de astfel de terenurn.
Au fost ajustate pozitiv foate comparabilele deoarece sunt situate inferiora fata de
Localizare proprietalea evaluata
Caracteristici fizice-marime, dimensiune si forma Nu au fost necesare ajustari
Au fost ajustate pozitiv toale comparabilele deoarece au front stradal inferior fata de
Caracteristici fizice-front |a strada proprietatea evaluata.
Taopografie Nu au fost necesare ajustari
Utilizare Nu au fost necesare ajustari
Utilitati Nu au fost necesare ajustari

In urma aplicarii ajustarilor s-a obtinut pentru fiecare comparabild un pret ajustat si un nivel al ajustarilor nete si
brute. S-a ales comparabila cu nivelul cel mai redus al ajustarilor brute — respectiv comparabila 2. Astfel, valoarea
unitard a terenului evaluat este considerata la 274 EUR/mp, ceea ce pentru parcela in suprafata totala de 278
mp duce la o valoare de piata de:

Vcomp = 76.172 EURO echivalent 369.945 LEI

Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor prezentate au fost obtinute urmatoarele valori:

Vomp =76.172 EURO echivalent 369.945 LEI

Valoarea obtinutd prin comparatii directe reflectd nivelul potentialului terenului analizat. Avand in
vedere scopul evaluarii, precum si ipotezele luate in calcul se considerd ca este cea mai relevanta pentru
proprietatea in cauza.

Astfel, opinia evaluatorului este ca la data evaluarii, valoarea de piatd a proprietatii este:
76.172 EURO (echivalent a 369.945 lei)
Valoare unitara teren
274 euro/mp echivalent a 1331 lei/mp

- Valoarea este valabila exclusiv in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si generale si a celorlalte
considerente prezentate in cadrul raportului;

- Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu

- Valoarea este subiectiva; valoarea este o predictie; Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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4 ANEXE

Fotografii ale terenului

Strada Decebal
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Documente de proprietate

MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA |, Nr. 135 bis/21.11.2008
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+ 3 -
3 'r Onsiul ge Cadastru §i Publicitate Imobiliard VALCEA '...N'@'"“.-ll"'_:’_z”.
-'- : Biroul de Cadastiy 1 Publicitate Imokilisra Ramnicu Valcea | L Ama 11
g [ Tluna a2
’ Loyl | 2008
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA W Ty
U vy PENTRU INFORMARE llilllml] |
HIT D By A |
Carte Funciard Nr. 55359 Ramnicu Vdlcea 100064030345
A. Partea |. Descrierea imobllulul
TEREN InLravilan
Adresa: Loc. Rdmnicu Valcea, Str Decebal, Nr. 5, jud. Valcea
Nr.| Nr. cadastral
crt| Nr. topografic Suprafata* (mp) Ohservatli / Referinte
Al 55159 278 Teren neimprajonuit;
B. Partea Il. Proprietarl sl acte
Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale

73220/ 11/12/2018

Act Normatlv nr., 54, din 16/01/2008 emis de Guvernul Romaniel, Anexa nr, 1 - Pozitia nr. 2124 (Hotarare);

Act Administrativ_nr, 46016, din 06/12/2018 emis de Primaria Mun. Rim. Yalcea (Adeverinta);,
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cola acluala Al

Ravvamant care conjine dale oy CargCler Larsonai, prateista do prevedecie Lagi Me, 6772061,

Bl 1/1
1) MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA, domenlul public B
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini 2
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i Carte Funciard Nr. 55359 Comuna/Orag/Municipiv: Rdmnicu Vlcea® »
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren .
Nrcadastral  [Suprafata (mp}* Obeervatil { Referinte
55359 278
* Suprafata esle determinata in planul de prolectie Stereg 70.

DETALI LINIARE {MOBIL

(=]

o & .
3
|
! |
Date referitoare la teren
N | Categorie | | Suprafata ? ..
crt| folosinta [¥ian |~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observakii / Referinte
1 curtl lpa 278 = .
constructii
Date referitoare la constructii
& Destinatie Situatie - i
Cnt Numar constructie Supraf, (mp) Juridics Observatii / Raferinte
constructii S, construita la 50276 mp;
ALl| 55359-C1 industriale si 278 ok
edilitare

Lungime Segmente
1) Valorila lungimllor segmentelor sunt obginute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime sagment
inceput| sfargit = {m)
1 2 17.776

2 3 7.988

3 4 10,785

Document care canfing date o nmrrr'r pressnal, proltsiate de prevederie Lagd tr. MI;..?HD.I

Falbiig ponk

wleomare a4 liae i sdesn epay.oncpi.re
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.t r . Carle Funciard Nr. 55359 Comuna/Oras/Municiplu: Rdmnicu Viicea
L Punct] Punct Lunglme segment
1! inceput| sférsit i= {m)
| 4 5 25.748
5 1 10.781

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stareo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
+++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici dacdit valoarea 1 milimetru,

Certific cé prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea furciard originald, pastraté de acest
birou, :

Prezentul extras de carte funciard este valabil 13 sutentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum $l pentru dezbaterea succesiunilor, far infarmatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare. in conditiile legii.

S-2 achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imoblilara cu codul nr, 211,

Data solulionarli, -, Asistent Reqistrator, Refgrent,
13-12-2018 / D4, CAMELIA PATRY j

Data elibersril, ! T
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ROMAN A
JUDETUL VALCEA
MUNICIPIUL RAMNICU VALCEA ; i

CONSILIUL LOCAL s
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HOTARAREA NR.178
privind clarificarea regimului juridic al imobilului teren in suprafata de 278 mp,
situat in strada Decebal nr.5, inscris in cartea funciars nr.556359, si stabilirea
oportunitatii demararii procedurilor de vdnzare a acestuia

Consiliul Local al municipiului Ramnicu Vilcea, intrunit in sedintd ordinara la data de
30 iulie 2020, la care participa 21 de consilieri din cei 23 in functie;

Luand in discutie Referatul nr.25187 din data de 10.07.2020, al carui semnatar este
Primarul municipiului, prin care se propune initierea unui proiect de hotarare privind clarificarea
regimului juridic al imobilului teren in suprafata de 278 mp, situat in strada Decebal nr.5, inscris
"1 cartea funciard nr.55359, i stabilirea oportunititii demararii procedurilor de vanzare a

icestuia;

Vazand Raportul nr.25646 din data de 14.07.2020. intocmit de Directia Dezvoltare
Locala, precum si avizele comisiilor de specialitate nr.1, pentru administratie publici locala,
juridica, apérarea ordinii i linigtii publice, a drepturilor cetatenilor; nr.2, de buget-finante,
prognoze economico-sociale, nr.3, pentru servicii publice si comert, intreprinderi mici i mijlocii,
administrarea domeniului public §i privat, agricultura si nr.d4, de organizare si dezvoltare
urbanistica, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, gospodéarie comunala,
conservarea monumentelor istorice i de arhitectura: ‘

Tinand seama de solicitarea adresata inca din anul 2018 societatii Annabella SRL pentru
punerea la dispozitie a unei suprafete de cca. 400 m.p. in zona serelor Ostroveni, in vederea
amenajarii unui loc de joaca, i vazand adresa inregistrata la Primaria municipiului sub
nr.43719/20.11.2018, prin care societatea si-a exprimat acordul pentru realizarea acestui
proiect, cu precizarea cd, in schimbul suprafetei pusa la dispozitie pentru amenajarea locului de
joaca, solicitd terenul din strada Decebal si terenul din zona Spitalului nr.2 pe care sunt
construite magazine tip Market ,

Avand in vedere faptul ca terenul din strada Decebal nr.5, in suprafata de 278 m.p.,
inscris in cartea funciard nr.55359, apartine domeniului public al municipiului si face obiectul
Contractului de Asociere In Participatiune nr.10231/23.05.2002 incheiat intre Municipiul
Réamnicu Valcea si societatea Annabella SRL, prin care s-a convenit constructia pe acest teren
de catre societatea mai sus amintitd, a unui magazin tip "Market”, cu obligatia organizarii in
cadrul magazinului a unui raion specializat pentru comertul cu produse agro-alimentare de baza
de tip "Economat"; constructia a fost realizatd de citre societate in baza Autorizatiei de
construire nr.289/9606/23.05.2002;

Luand in considerare faptul ca schimbul de terenuri nu s-a finalizat pana la aparitia
Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 care nu mai cuprinde prevederi exprese privind
posibilitatea efectudrii schimburilor de imobile si ca urmare a adresei nr.25006 din data de
09.07.2020, prin care societatea susamintita precizeaza faptul ¢4, in situatia in care nu este
posibila efectuarea schimbului de imobile, aceasta doreste achizitionarea terenului in suprafata
de 278 m.p., situat in strada Decebal nr.5:

Tinand seama, totodata, si de punctul de vedere al Directiei de Asistenta Sociala cu
privire la eficienta activitalii de comercializare de produse alimentare si nealimentare de bazs
prin raionul economat apartindnd societafii Annabella S.R.L.. solicitat in vederea stabilirii
destinatiei imobilului — teren Tn suprafata de 278 mp, situat in strada De BUE
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realizald construcfia "Magazin tip Market', proprietatea societatii susmentionate: vazand Si
faptul ca pe terenul respectiv este amplasata o constructie realizatd Tn baza Autorizatiei de
construire nr.289/9606 din data de 23.05.2002, emisa de Primaria municipiului Ramnicu Vaicea,
aflata in proprietatea unei societati comerciale i in care se desfasoara activitdli de coment, iar
la aceasta daté pe acest teren nu se mai afla canalul termic, acesta fiind relocat pe un alt traseu,
terenul, deci, nemaifiind de uz si de interes public local:

In temeiu! prevederilor art 361, alin.(2), art.363, alin.(2) si art.364 din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile $i completarile
ulterioare; :

In baza art.129, alin.(2), lit.c), coraborat cu prevederile alin.(8), litb), art.139, alin.(2) si
art.196, alin.(1), lita) din Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare:

Intrunind 21 de voturi "pentru”, O voturi “impotrivad” si 0 abtineri,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobad trecerea din domeniul public al municipiului Ramnicu Vélcea Tn domeniul
privat al acestuia a terenului in suprafatd de 278 mp, situat in strada Decebal nr.5, inscris
cartea funciard nr.556359, pe care esle realizata constructa "Magazin tip Market", proprietat
sociotatii Annabella SRL, in baza Contractului de asociere in participatiune nr.10231/23.05,2002
si a Autorizatiei de construire nr.289/9606/23.05.2002.

Art.2. (1) Se aprobd demararea procedurilor de vanzare aimobilului teren descris fa art. 1!
prin intocmirea unui raport de evaluare care s3 stabileasca pretul de vanzare.

(2) Vanzarea terenului descris la art.1 si raportul de evaluare privind stabilirea pretului de
vanzare al acestuia vor fi supuse Consiliului Local, spre aprobare, intr-o sedinta ulterioara.

Art.3. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Directia Dezvoltare
Locala.

Art.4. Prezenta hotardre se comunica in copie:

- Institutiei Prefectului-judetul Valcea;
- Primarului municipiului;
Directiei Economico-Financiare;
Directiei Dezvoltare Locala.
e
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Date de pe piata imobiliara specifica
Oferte Teren:
Comparabila 1

@ NS AW OIX PO e e 1 e i icheEl -coms i e

Vanzator

a Gabriela
3 T —

Anunturlle utlizatorulul

0726 960 617 1

Loc de Intainire

® Ramnicu Valcea, judet
Valcea

Fategrafiomars ez

Teren ideal constructie rezidentiala/ sediu < o=
de firma

i |
|

Descriere

Teren de vanzare In suprarata de 370 m2 cu un front stradal de 1S ml pe str. Alexandru Papliu, In
Zona Tralan, la 2 minute de Shopping City Mall. Ramnicy valcea,

Terenul se vinde cu autorizatie de constructle valablla sl prolect pentru constructla unellocuinte
Individuale In regim P+1. cu 4 dormitoare sl 0 amprenta la sol de aprox 80 m2. Reglmul de
Inaltime maxim admis in zona este de P+2.

In prezent exista pe teren o constructie usoara din lemn ce poataflfolosita temporar pentru
organlzarea de santler.

Utlitati:

Pe teren - apa, curent electric - instalate si functionale
La poarta: gaze, canalizare

Terenul este ideal pentru o constructie rezidentlala, un sediu de firma sau un Imobill mixt cu
destinatie birourl/comercial/rezidential

Fentru mal multe detalil sau pentru vizionare, contactati pe domnul STEFANI CONSTANTIN la nr
detel. 754459487

Achugat La 14:10, 23 august 2020 Vizualizan; 701 MNurmar anunt: 205136559 m
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Comparabila 2
¢

https://homezz.ro/teren—rm-valcea-str’mihai-eminescu-340mp- 1985223, html

C' i hitps /homezz roterenvrm-valces-sir-miba-aminescy Mo 1985223

Teren Rm. Valcea str. Mihai Eminescu,
340mp

iy
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Saheazd [
anunul

lona LeninSud  Suprafata teren 340 m?

Tip teren

Intravilan ~ Front sirada 11m

g
Liasihcare teren

Jutin Curet, Apd, Canalizare, Gaz

Vana 340 mp teren in Ramnicu Valoea str. Minai Eminescu nr. 17, dubla
deschidere de 11m (si in spate- Intrarea Eleodor Constantinescy). Pret 250

euro/mp, fara comision. Telefon 0771463371 Al

Y akoarameard s

i . | #95

+ ADAUGA ANUNT

Autentificare

85.000 EUR

1985223

Creare Cont

Ajutor + ADAUGAA

Doina Mocanu
PROPRIETAR

L 07aenn

B TRIMTEMESA)

SALVEAZA ANUNTUL

Afla job-urile pentru t

¥ DESCARCA APLICATI

b
#" Google Play

' App Store

Construibil

Aplicatia HomeZZ ro
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Comparabila 3
C & https: /homezz.ro fterar 3 10morampicu-valoea-shada-tepaiog 21 15750 Rty

Autentificare Creare Cont Ajutor

Teren 310mp Ramnicu Valcea / Strada 75.000 EUR . Andrei Magadan
Topolog S v
E/MAX GRUP DE

LUX 3

3 imagini ;

¥, 0376448854 ®

) TRIMITE MESAJ

SALVEAZA ANUNTUL

Anunturi de Google

Zona Nord Suprafata teren 310 m? Tip teren Construibil

Aplicatia HomeZZ.ro

Clasificare teren Intravilan Framt stradal 19m

— 11 0 % COMISION PENTRU CUMPARATOR || —

RE/MAX aduce iar in atentia dumneavoastra un teren exceptional in zona
Nord a Ramnicului !

-310 m2

-intravilan

-Intr-o zona suprapopulata si aglomerata , se poate spune ce-a mai
aglomerata zona de spatii comerciale din oras

-langa Complexul Dovali

UN TEREN DE EXCEPTIE CARE NECESITA DOAR IDEEA , DE RESTUL SE
OCUPA POZITIA EXCEPTIONALA DE CARE

DISPUNE TERENUL , SITUAT IN ZONA DOVALI ESTE PRETABIL PENTRU
ORICE TIP DE ACTIVITATE , CUUN

POTENTIAL DE RANDAMENT RIDICAT MULT PESTE MEDIE
— |l 0 % COMISION PENTRU CUMPARATOR || —

https://homezz.ro/teren-310mp-ramnicu-valcea-strada-topolog-2115750.ht lg@'}? GHECRGg V%%
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