P.F.A OPREA VALENTIN F40/2137/2013; CUI 1740320421524;SEDIU
BUCURESTI STR. HISPANIEI, NR. 28 A, SECTOR 2; TEL. 0744758871,
FAX 0314197629

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea valorii de piata pentru bunuri

- Imobile (cladiri) din patrimoniul

ASOCIATIEI PRIETENII STRAUBING
RAMNICU VALCEA

Elaborat de:

Expert Evaluator
/"‘*J\
OPREA VALENLIN WVHL %%

IULIE 2019



Oprea Valentin
Membru ANEVAR nr. 14881

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE - "Cladiri" situat in

Ramnicu Valcea, Goranu, Str. Straubing nr. 41, Jud. Valcea, din patrimoniul
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- Ramnicu Valcea
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Asociatia Prietenii Straubing - Ramnicu Valcea;
CUI 8350575

Sediul:
, Municipiul Rm. Valcea, Str. Straubing, nr. 41 Jud.
Valcea

Raportul de evaluare a fost intocmit in in urma
selectiei de oferte confirmate prin procesul verbal
al Adunari Generale Creditorilor nr 592 din data
de 23.04. 2019

EVALUATOR OPREA VALENTIN

Sediu: str. Hispania nr. 28 A, Sector 2, Bucuresti
Tel/lFax 0744.75.88.71; 021.311.20.81

Bunurile evaluate din Patrimoniul
Asociatiei Prietenii Straubing - Ramnicu
Valcea

Imobil compus din constructie cu regim de
inaltime Sp+P+E cu o suprafata utila de
167,28 mp si constructie cu regim de
inaltime Sp+P+E+M in suprafata utila de
481,31 mp, situate in Ramnicu Valcea,

I Goranu, Str. Straubingﬂ. 41, Jud. Valcea.

2. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA -
Abordarea prin Cost

|| imobil compus din constructie cu regim de

inaltime Sp+P+E cu o suprafata utila de
167,28 mp si constructie cu regim de

inaltime Sp+P+E+M in suprafata utila de

481,31 mp, situate in Ramnicu Valcea,

Goranu, Str. Straubing nr. 41, Jud. Valcea.

Valoarea nu contine TVA

LEI EURO

cu o suprafata utila de 167,28 mp situat i

Imobil compus din constructie cu regim de inaltime Sp+P+E

Goranu, Str. Straubiﬂg nr. 41, Jud. Valcea.

n Ramnicu Valcea, 142.100 30.100
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Imobil compus din constructie cu regim de inaltime

Ramnicu Valcea, Goranu, Str. Straubiﬂg nr. 41, Jud. Valcea.

Sp+P+E+M in suprafata utila de 481,31 mp situat in 394.120 83.500

TOTAL Imobile din patrimoniul Asociatiei Prietenii
Straubing - Ramnicu Valcea 536.220 113.600

3. BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata

Scopul evaluarii

Data de referinta a evaluarii
Curs de schimb BNR la data de referinta;
Inspectia proprietatii:

4. DATE PRIVIND DREPTUL DE
PROPRIETATE

Estimarea valorii de piata , pentru valorificarea in
procedura prev de Legea 85/2014

18.07.2019
1 EURO = 4,72 lei (curs mediu BNR)
mai.19

Imobil compus din constructie cu regim de inaltime
Sp+P+E cu o suprafata utila de 167,28 mp si
constructie cu regim de inaltime Sp+P+E+M in
suprafata utila de 481,31 mp, situate in Ramnicu
Valcea, Goranu, Str. Straubing nr. 41, Jud. Valcea, in
patrimoniul Asociatiei Prietenii Straubing - Ramnicu
Valcea conform contractului de vanzare cumpararea
autentificat prin incheierea nr. 2202 din 29.06.1999.
Mentionez ca in contractul de vanzare cumparare se
face referire lafaptul ca terenul aferent constructiilor

nu face obiectul documentului de proprietate.

5. DATE PRIVIND DOCUMENTATIA
CADASTRALA

6. SITUATIA ACTUALA A
IMOBILULUI

7. DESCRIEREA ZONEI DE
AMPLASARE

Constructiile sunt identificate prin planurile
cadastrale de amplasament si delimitare, vizate de
OCGC Valcea, sub nr. 6066/1999.

In imobil s-au desfasurat activitati medicale. Astfel
imobilul era folosit ca si cabinet medical, avand atat
cabinete pentru consultatii, cat si laborator de
analize. In prezent este folosit un spatiu dintr-o
cladire ca farmacie.
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X |IZona de amplasare: Urbana , situate astfel: Zona periferica a Mun. Rm. Valcea, ( zona Goranu )
X [lArtere importante de circulatie in apropiere: Calea Bucuresti, Bd. Tudor Viadimirescu, Str. Wiesbaden
X [|Caracter edilitar al zonei/ Utilitati: Energie Electrica, apa, gaze, locuri de parcare, parc, scoli etc
X Grad poluare orientativ { rezultat din observatiile sau informatii ale evaluatoruiui, fara expertizare sau
determinari de laborator pentru noxe}: Absenta poluarii
X llAmbient: zona de amestec comerciala / rezidentiala
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Concluzie privind zona de amplasare: Amplasare favorabila, Poluare destul de redusa

8. DESCRIEREA
CONSTRUCTIILOR DE BAZA

Zona de amplasare: zona periferica a Municipiului Rm. Valcea
Anul PIF: conform Fiselor pentru fiecare constructie in parte

m Caracteristici: conform Fiselor pentru fiecare constructie in parte

Constructia cu regim de inaltime S+P+Et in sup. de 167,60 mp este construitain anul 1997 pe fundatii continue
cu cuzinet de armare cu supra structura din zidarie caramida cu stalpisori de armare la colturi , placa beton intre
etaje sarpanta lemn cu invelitoare tabla tip Lindab. La interior are finisaje superioare cu vopseluri ultralavabile,
pardoseli cu vopsea epoxidica si gresie. Placari ceramice se mai gasesc si pe pereti , aceasta cladire find
utilizata ca laborator de analize sancvine. Tamplaria este din PVC cu geam termopan , finisajul exterior -
anvelopat cu polistiren de 5 cm si vopsea structurata. Pentru accesul la etaj constructia este prevazuta cu scara
exterioara. Constructia in sup de 481 mp a fost finalizata in anul 1997 construita pe fundatii continue din beton
armat cu cuzinet armat la partea superioara , cu un subsol partial din beton in sup. de 18 mp , cu supra structura
din grinzi beton cu zidarie BCA , tencuieli driscuite la exterior , cu strop ciment soclu beton , cu finisaje la interior
- tencuieli driscuite gletuiri , pereti rigips |, lavabila , prevazuta cu instalatie de incalzire cu centrala termica si
radiatoare otel (la momentul inspectiei aceasta era defecta sparte tevi calorifere, etc) pardoseli din beton sclivisit
parchet laminat si gresie la bai Acoperisul are sarpanta din lemn cu invelitoare tabla galvanizata cu izolatie in
zona mansardata . Tamplaria este din PVC cu geam termpopan .La aceasta cladire a mai fost adaugata o
consrtructie parter denumita "receptie” constructie realizata pe schelet metalic cu fundatii beton , cu
suprastructura din teava rotunda si rectangulara, cu inchideri perimetrale din tamplarie aluminiu cu geam
termopan, acoperis metalic cu sarpanta lemn si invelitoare tabla galvanizata - finisaje interioare cu vopsitorie si
tavan din rigips caserat. Cladirea deserveste mai multe cabinete medicale si o farmacie. Exceptand doua
camere la parter care sunt inchiriate unei farmacii in celelalte spalii nu se desfasoara activitate si sunt in

rnneAn/ara

Concluzie privind zona de amplasare: Amplasare perifericaa Municipiului Rm. Valcea ( zona
Goranu ) zona rezidentiala/comerciala imobil vechi.

9. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE |

Definirea pietei si subpietei Piata Proprietatilor imobiliare / rezidential

Zona rezidentiala/l comerciala/ oraseneasca; Din
punct de vedere edilitar: zona cu mici posibilitati de
dezvoltare ; Din punct de vedere economic: zona
periferica a Municipiului Rm. Valcea, Goranu

Natura zonei

Oferte de imobile similare In crestere
Cererea de imobile similare In scadere
Echilibrul pietei ( raport cerere/oferta) Dezechilibru relativ

Minim:7 Euro/mp; Maxim: 30 Euro/mp (pentru
terenuri in functie PUZ deschidere forma);Minim:250
Euro/mp; Maxim: 800 Euro/mp (pentru constructii, in
functie de finisaje)

Chirii in zona pentru proprietati similare Minim: 5 Euro/mp; Maxim: 10 Euro/mp

Preturi in zona pentru proprietati similare
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in ultimii doi ani, piata imobiliard din Ramnicu Valcea a cunoscut o crestere considerabila. Proiectele pentru
urmatoarea perioada anunta o redresare importanta a acestui domeniu, pentru ca specialistii in domeniul
constructiilor au planuri mari in ceea ce priveste acest oras. Bulevardul Dem Radulescu s-a dezvoltat inca de la
inceputul acestui an, zona Kaufland are, practic, o noua infatisare, muliumita construirii unui nou bulevard si a
proiectului pentru un nou supermarket, iar in anii urmatori se estimeazé aparitia mai multor cladiri noi pentru
birouri in zona Libertatii.

Mai mult decat atat, locuitorii orasului si-au facut planuri mari, existand o cerere mare in ceea ce priveste
constructia de noi case si amenajarea terenurilor din zona metropolitana. Trendul este, asadar, unul bun si
promitator. Dacé in orase in plina expansiune preturile pentru un metru patrat au tot crescut cu fiecare an care a
trecut, in Ramnicu Valcea putem vorbi doar de un ritm in plind dezvoltare al tranzactionarii, nicidecum de o
scumpire a locuintelor, asadar vei gasi si in acest an apartamente de inchiriat in Valcea la un pret foarte
accesibil. Nu este si cazul Clujului, un oras care s-a dezvoltat enorm in ultima perioada, in care pretul
apartamentelor si al caselor a crescut cu aproximativ 18%, adica au ajuns la 818 euro pe un metru patrat
construit. Si Timisoara a cunoscut o crestere, adicé locuintele s-au scumpit cu 4 procente, in vreme ce Brasovul

P N al T

Analistii imobiliari au observat un flux crescut de cerinte in Ramnicu Véicea pentru apartamente cu un cost de
pana la 40.000 de euro, situate la etajele 1, 2 sau 3, pe care le-au achizitionat cu un ajutor primit de la banca,
prin programul de creditare de Prima Casa. Valcenii au fost interesati de zona Kaufland, unde se afla un cartier
rezidential nou care le pune la dispozitie suprafete utile generoase de pana la 120 de metri patrati. Majoritatea
celor dispusi sa investeasca in domeniul imobiliar si-au indreptat atentia catre ansamblul rezidential Central,
unde puterea de crestere a crescut cu peste 50%, in vreme ce pentru blocurile din Dem Radulescu si-au mai
pierdut din interes in ultimele luni. Se pare ca valcenii preferad s& fie mai aproape de institutiile publice si
punctele de interes ale orasului, care sunt concentrate in centru.

Ramnicu Valcea se situeaza pe locul 6 in tard in statisticile care araté ce zone atrag cei mai multi rezidenti noi.
Acest fapt se datoreaza, in primul rand, curateniei orasului, pe care o poti sesiza inca de la intrarea in localitate.
Oportunitatile de cariera au crescut si ele in ultima perioadd, ceea ce face ca tot mai multi romani sa renunte la
agitatia unui oras mare si s se mute aici. Un alt avantaj major al orasului este construirea unui nou bulevard,
care face iesirea citre Bucuresti mult mai accesibild, deci mai utilé pentru cei care au nevoie de o infrastructura
bine pusé la punct pentru afacerile lor.

Poate aceste aspecte ii motiveaza pe investitorii in imobiliare sa ridice noi cladiri in Ramnicu Valcea si, astfel, sa
readuca orasul pe harta unei Roménii in plina ascensiune.

Concluzii si tendinte privind piata proprietatii: in Ramnicu Valcea a fost consemnati in ultima
perioada o crestere a preturilor. Se prevede o stagnare a preturilor.
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10. EVALUARE

REGLEMENTARI S| CADRUL LEGAL Standardele de Evaluare ANEVAR
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

11. ANALIZA DATELOR J'

[11.1 Cea mai buna utilizare |

Conceptul de cea mai buna utilizare a proprietatii selectate din diferite variante posibile, care va constitui baza

de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare
CMBU este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic

posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare.
CMBU este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: CMBU a terenului liber si CMBU a terenului construit

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criteri: sa fie permisiva legal, sa fie posibila
fizic, sa fie fezabila financiar si sa fie maxim productiva. Tinand cont de aceste considerente, CMBU va fi

determinata in situatia terenului construit.
Tinand cont de tipul constructiilor si a dotarilor aferente proprietatilor evaluate si de amplasarea acestora, CMBU

posibila pentru proprietatile analizate este cea de 1. Utilizare a spatiului conform destinatiei initiale clinica
medicala si laborator analize 2. Utilizare alternativa - inchirierea ca spatii de birouri sou locuinta. Este

fezabila din punct de vedere financiar,pentru cel care detine si terenul.

Fiecare din aceste utilizari vor fi analizate prin prisma celor 4 principii care definesc notiunea de CMBU. Astfel,
Utilizarea ca si teren liber nu indeplineste conditia de dezabilitate financiara, iar utilizarile pentru scopul 1
descrise mai sus sunt in fapt cele ce se realizeaza in prezent, fiind cele mai accesibile ( utilizarea 1). In aceste

conditii, la valoarea de vanzarea acestui imobil se va lua in considerare eficienta acestei activitati.

11.2 Evaluarea proprietatilor

Procedura de evaluare ( etape parcurse, surse de informatii). Baza evaluarii realizate in prezentul raport
este valoarea de piata asa cum este definita mai jos, conform Standardelor Internationale de Evaluare. Pentru
determinarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele metode: Metoda costurilor, Metoda de randament,
Metoda comparatiilor, determinarea valorii de reconstructie,metoda costului de inlocuire net.Prin aplicarea
acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de evaluator si prin reconciliere lor s-a
format opinia evaluatorului privind valoarea.
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Etape parcurse: documentarea, pe baza informatiilor furnizate de beneficiarul lucrarii si debitoare, inspectia
amplasamentelor si aprecierea starii tehnice a acestora; stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza
elaborarii raportului; selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; analiza tuturor informatiilor culese,
interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune
pentru determinarea valorii proprietatii imobiliare, intreaga procedura de evaluare fiind conforma cu standardele,

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.
Evaluarea terenurilor s-a realizat prin aplicarea : metodei comparatiilor de piata

X La baza evaluarii a stat analiza CMBU, precizata mai sus,
x Evaluarea a avut la baza informatiile de piata pentru preturile de vanzare la proprietati similare;

r Evaluarea a luat in considerare caracteristile fiecarui teren ce tin de amplasare, posibilitati de acces,
existenta sa nu a fronturilor stradale, etc.;
Evaluarea constructiilor s-a realizat prin determinarea valorii de reconstructie si prin determinarea valorii de

randament.
Stabilirea valorii de reconstructie a fost stabilita prin utilizarea "Cataloagelor Costuri de Reconstructie - Costuri

de Inlocuire " IROVAL 2012, actualizarea valorii de reconstructie la pretul zilei cu ajutorul coeficientilor de

indexare elaborat de MLPAT, rezultand valoarea ramasa actualizata, prin estimarea deprecierii cumulate.
Estimarea deprecierii cumulate: Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie
ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda
segregarii, analizandu-se separat fiecare cauza a deprecierii, cuantificandu-se si apoi totalizandu-se o suma

globala.
Stabilirea uzurii fizice: Gradele de uzura s-au stabilit pe elementele componente respectiv: structura de

rezistenta, finisaje, pardoseli, instalatii electrice si/ sau sanitare, etc, luandu-se in considerare aspecte de ordin
general, din care amintim: durata de viata consumata pentru structura de rezistenta, starea finisajelor, durata
normata a acestora, data ultimelor refaceri, starea instalatiilor, durata de viata, nivelul de reparatii sau inlocuire,
data executarii acestor lucrari, etc. Nivelul acestor uzuri s-au calculatpe baza Normativului P135-1999.Uzura
fizica determinata pentru fiecare constructie in parte, este prezentata in Fisele bunurilor imobile - constructii,

anexate la raportul de evaluare.
Deprecierea din cauze externe: Acest tip de depreciere a fost luat in considerare si se datoreaza in primul

rand caracteristicilor pietei imobiliare , pentru care cererea de piata mai mare decat oferta ( pentru proprietati
amplsate similar cu cele evaluate in prezentul raport), cu conditii de finantare scazute si a neutilizarii propritatilor
pentru destinatiile pentru care au fost construite. Astfel, s-a tinut cont de pierderea de valoare datorata
amplasarii cladirilor ( corectandu-se valoarea tehnica cu o depreciere, astfel incat valoarea ramasa sa fie la
nivelul valorilor unitare de piata pentru tipurile de cladiri analizate) . Fata de aceste considerente, deprecierea
pentru cauze externe se situeaza intre 15%-30%.Deprecierea externa a fost calculata pentru fiecare constructie

in parte, astfel cum rezulta din fisele bunurilor imobile anexate la raport
Deprecierea Functionala: Este cauzata de un defect al structurii, materialelor proiectului cladirii atunci

cand se face comparatia cu cea mai buna utilizare si cu majoritatea cerintelor privind costul efectiv al proiectului
functional la momentul evaluarii . O cladire , care era adecvata functional la momentul construirii , poate deveni
inadecvata sau mai putin atractiva pe masura ce standardele cerintele constructive (arhitectura instalatii
utilizare etc ), materialele de constructii se schimba. Acest tip de depreciere a fost luat in considerare si se
datoreaza in primul supra dimensionarii si compartimentarii la imobilul de 481 mp , si a compartimentarii si a

incarcaturii nozocomiale ( laborator analize sange culturi bacteorologice) ,pentru CMBU trebuiesc facute ajustari

chiar daca pastreaza obiectul de activitate).
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Metoada de evaluare prin comparatia vanzarilor se bazeaza pe faptul ca proprietatea de evaluateste
comparata cu cu preturile de vanzare(sau cu cotatiile, sau ofertele de vanzare) ale unor propietati similare, care
au fost tranzactionate recent pe o piata libera. Preturile de vanzare sunt analizate prin aplicarea unor elemente de
comparatie corespunzatoare si sunt ajustate pentru diferentele fata de subiectul evaluarii, pe baza elementelor de
comparatie. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si
sistematica abordare pentru estimarea valorii de piata. Acesta metoda sa utilizat la determinarea valorii intregii

proprietati (teren si constructie) Tabel nr. 1
Metoda de randament utilizata pentru evaluarea intregii proprietati a condus la determinarea valorii de

randament prin Metoda capitalizarii directe. Rata de capitalizare adoptata in aplicarea acestei metode, a fost
stabilita de evaluator tinand cont de informatiile aflate la dispozitia evaluatorului privind tranzactii de proprietati
imobiliare, de scopul evaluarii si cerintele destinatarului, precum si de faptul ca proprietatile in discutie sunt
utilizate partial, astfel incat au fost utilizate rate de capitalizare cuprinse intre 6% - 12%.Rata de capitalizare este
un multiplicator de venit determinat de piata

Relatia de calcul a valorii de randament a proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii directe este : V=
Vbr/c: unde c= rata de capitlizare; Vbr = venit brut anual reproductibil

ABORDAREA PRIN COMPARATIE . . 3 ;
Valoare piata prin metoda Comparatia Vanzarilor
LEI EURO

Imobil compus din constructie cu regim de
inaltime Sp+P+E cu o suprafata utila de 167,28

g . . 142.100 30.100 Tabelnr.1
mp situat in Ramnicu Valcea, Goranu, Str.
Straubing nr. 41, Jud. Valcea.
Imobil compus din constructie cu regim de
inaltime Sp+P+E+M in suprafata utila de 481,31
s 4 P : 394.120 83.500 Tabel nr. 2

mp situat in Ramnicu Valcea, Goranu, Str.
Straubing nr. 41, Jud. Valcea.

12. DEFINITII, IPOTEZE, IPOTEZE SPECIALE

VALOAREA DE PIATA

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, intre un
cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cuncstinta de cauza, prudent si fara

constrangere

IPOTEZE

Atat selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de plicare, s-au facut avand in vedere statutul actula al
proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca la o valoare cat mai probabila si apropiata

de cea la care va fi incheiata tranzactia

Abordarea prin comparatia vanzarilor evaluatorul trebuie sa ia in considerare care sunt drepturile de
propritate evaluat, pentru a se asigura ca sunt identice cu cele asociate cu proprietatile comparabile . In caz
contrar, sunt necesare corectii adecvate asupra vanzarilor comparabile. )
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Abordarea pe baza de Costuri s-a facut prin metoda "Costului de inlocuire/ reconstructie , conform
Catalogului Prof. Corneliu Schiopu "Costuri de Reconstructie - Costuri de Inlocuire, editata la Editura IROVAL
2018

La elaborarea lucrarii au fost luate in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii , utilizand numai
informatiile avute la dispozitie, nefind omisa deliberat nici una ( exista posibilitatea existentei si altor informatii
de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile
detinute sunt corecte.

Imobilul a fost vizionat de catre evaluator in 2017 , dar pentru acest nou raport evaluatorul sa bazat pe afirmatiile
lichidatorului judiciar prin care afirma ca imobilele sunt in aceeiasi stare ca la vizionarea evaluatorului ( nu au
fost aduse inbunatatiri constructiilor), iar beneficiarul a pus la dispozitie documentatie cadastrala care sa permita
o identificare mai preciza a bunului ea fiind facuta si faptic pe teren.

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale proprietatii imobiliare, ce se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si care au fost prezentate fara a se
efectua verificari sau investigatii suplimentare. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate este valabil dar nu
poate preciza daca imobilul evaluat este sau nu grevat de sarcini.

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse privind constructiiile si/sau factorii de
mediu care ar putea influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate
da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse pe
care le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta datelor furnizate de client si terte
persoane.

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice
din zona, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in

prezentul raport.
Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile interesate in tranzactii.

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare

IPOTEZE SPECIALE

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport; valori separate,
alocate dotarilor, nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

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 sa depuna marturie
in instanta relativ la proprietatea in cauza, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Prezentul raport sau parti ale sale ( in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului ) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

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

13. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor Internatiomale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar
ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.
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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 evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate
in prezentul raport de evaluare.

14. CERTIFICARE

Subsemnata certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand
rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta cu
Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

15. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a
factorilor relevanti, opinia evaluatorului este ca VALOAREA
PROPRIETATII IMOBILIARE (constructii), situate in Ramnicu Valcea,
Goranu, Str. Straubing nr. 41, Jud. Valcea din din patrimoniul Asociatiei
Prietenii Straubing - Ramnicu Valcea, DESCRISE ESTE: 513.100 LEI,
ECHIVALENT 108.700 EURO, VALOARE CE NU CONTINE TVA.

Imobil compus din constructie cu regim de
inaltime Sp+P+E cu o suprafata utila de
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA - 167,28 mp si constructie cu regim de
Abordarea prin Cost inaltime Sp+P+E+M in suprafata utila de
481,31 mp, situate in Ramnicu Valcea,
Goranu, Str. Straubing nr. 41, Jud. Valcea.

Valoarea nu conﬁhe TVA

LEI EURO
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Imobil compus din constructie cu regim de inaltime Sp+P+E
cu o suprafata utila de 167,28 mp situat in Ramnicu Valcea,
Goranu, Str. Straubing_; nr. 41, Jud. Valcea.

142.100

30.100

Imobil compus din constructie cu regim de inaltime
Sp+P+E+M in suprafata utila de 481,31 mp situat in
Ramnicu Valcea, Goranu, Str. Straubing nr. 41, Jud. Valcea.

394.120

83.500

TOTAL Imobile din patrimoniul Asociatiei Prietenii
Straubing - Ramnicu Valcea

536.220

113.600

Semnaturi:
EVALUATOR

Oprea Valentin
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’ CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE
ire.:

STRAUBING Societate in nume colectiv, reprezentatii de
Dumitru, domiciliat In i e /
mun. Rm. Vilcea, Goranu, jud. Vilcea, prim
al asociatului persoand juridici Socictatea de Binefacere “STRA ﬁ*{(G_ oy
GERMANIA” - Filiala Rm. Valcea, cu sediul in Roménia, jud. lecca, mﬁﬁ m‘\’“
Rm. Vilcea, str. Goranu, nr.818, cu personalitate juridici in baza incheierit-din’"
2 aprilie 1991 definitivd, pronunfati in dosarul nr. 2651/1991, de Judecitoria
Rm. Vilcea, rﬁmasﬁ definitiva, = cod fiscal 8350575 si Cojocaru Maria , asociat
persoand fizicd, domiciliati in mun. Rm. Vélcea, str. Goranu , nr. 818, jud.
Vilcea, socictate cu capital integral autohton , cu sediul in mun. Rm. Valcea,
Str. G_()ranu, nr. 818, jud. Valcea, inmatriculatd la Registrul Comertului, sub nr. J
38/1108/1991, cod fiscal R 3415711, in calitate de vAnzétoare §i -------------—
Societatea de Binefacere STRAUBING - Rémnicu Vilcea,
_reprezentati de Dr.Albescu Ioan, cu dubld cetifenic romand si germana ,
. domiciliat in ‘Germania, Straubing, in baza imputernicirii din data de
| ;-__1.22 06.1999, emisi de Societatea de Bmefacere STRAUBING - Ramnicu Valcea
' societate cu sediul in Germania, Thalmaierstrabe 7, 94315, Straubing ,
_:f'mreglstrata 1a Tribunalul Straubmg, cu or. 576/7 01 1991 cod fiscal 186 23384 _
_ In calitate de cumpiritoare, e
a imtervenit astazi prezentul eontract de vanzare—cumparare in cond1t111e ce
nmammal_]os -- : P
Soclctatea in nume colectiv STRAUBING vmde in phna
ropnetate Socmtatu de Binefacere STRAUBING - Rammcu Valcea,
j“’atoarcle CONSTRUCTII 1, una constructle reahzata din cara_mlda
peritd cu placa de beton , cu beci, parter si etaj, becml cuo supraf"ita utila
' mp parterul cu o suprafatd utild de 5767 mp , compus din : patru
inete , hol, magazie, grupuri. sociale §i e_t_a]ﬂ cu 0 suprafata utila de 90,93
d?'“:‘“&_'mpus din : patru cabinete, hol, terasd si WC,2 - una constructle o
 realizata din caran:uda acopenta cu figld, cu becl parter cu extmdere __tgl sl
' mansardy , beciul cu o suprafatd utila de 46,36 mp. compus din dou depozitesi
hol, p_____l cu o suprafata utild de 117, 85 mp , compus. dm trei cabmete,.e,_trel Sl
farmacn doua holun si grup sa,mtar extinderea parterului cu o suprafata utild de -
e 132,04 mp -compus din camera, centrald termicd, ol , receptic , grup sanitar ,
. etajulcuo suprafata de 146,97 mp compus din opt cabmete trei holuri si grup
~ sanitar, ‘mansardi cu o suprafatd utild de 38,09 mp, compusd dm sald de sedinte,
 holsi camcra bazm apd. CONSTRUCTIILE sunt situate in mun. Rm Valcea,
. Gorann str Straubmg, nr.41, jud. Valcea, pe un teren in suprafafi de :
0 1992,59 mp , veein cu - la Nord - proprietate Preda Nicolae, la Est - str.
i Straubmg, la Sud Scoala Generald Goranu, la Vest - str. Pitesti-Sibiu , teren
2 .'propnetatea dr, Albescu Ioan fiind dobindit in baza Ordinului nr.
7 37/14.04.1998, al Prefectulul Judetului Valcea, teren ce nu face obiectul
T “"Zprezentulm contract . CONSTRUCTIILE sunt identificate prin planunle
' ca dastrale dc amplasament 51 delnmtare v1zate de OCGC Valcea sub or. '




R

()066/ 1999,
cumpd

¢ s fnstrﬁineaza sunt proprietatea Societagii §
*n baza autorizatiilor

CONSTRUCTIILE c ' :
G. fiind realizate o %E
R 0012.10.1994 i 202IAY LC

pume coleetiv S

construcfie  br.
339/17.10,1997 eliberate 4¢ de Prim: .
de Binefacerc

eliberate pe numele Societiil ( :
Filiala Rm. Valcea, asociat in Societatea 10 1

tatea in nuMe colectiv S

zultd i din procesul verbal incheiat

 constructiile fiind edificate de Socie
al cirei trimoniu fac arte , astfel cum 1€
o 5 de Binefacere “STRAUBING A
in nume colectiv

la data de 23.06. 1999, fintre Societatea
Rm. Valcea g gocietatea -
in prezent socxetatea vAnzdtoarc
ub nume d i

- Filiala
lburata de mxncm S

'GERMANIA” :
 STRAUBING. De la data dobandiril sl pana
stapanit CONSTRUCTHLE continuu si ne
et 297.063. L

Preful vﬁnzam
m]lloanesalzeclsﬁrelmncmmzcmsmn )161 prei care.

- (douasusteneuaze01$1§sapte |
| huinclude TVA sicared fost achitat mtegral (pret si TVA ) anterior semnam_‘ W
-G‘-_"-Ramm(_:u Valcea, o

- actulm de catre Socwtatea de Bmefacere S

. sedinl Germania, prin
e CONSTRUCTIILOR, ce fac oblectul
ilo; _entru bunun propnctat ~Societa
, Cu sedml in. Germama '

__.-.——-,___,.._-,-—

: propnetaxa- RS
'  gtabilit de co_mun acor

d_e cwctm_nc- 'confo',___
' CONSTRUCTII_--c

cvate de sareini ori procese '

'1pc)tecate orl gf
i ozitele au fost achitate la zi de socmtate Vi

Julta din certificatul “fiscal nr. 28432/29.06.199
FmaaicLara a mun. Rm. Valcea umland ca dc la é.ce

ocwtatu cumparatoarc
it _socletam

Vanzatoarc declaram

OR prezeﬁtdta azi , data autentlﬁcam este cea rezult
notarului , societatea ‘neefectuand nici un alt act de diSpoz &)
privire la CONSTRUCTIHJE obiect al acestul inSCris, --mmmmRg N o

N A UTA

"atﬁl Dr, Albescu loan , in numele §i pentru Socictatea deﬁ-:ﬁm,{

RAUBING Rammcu Valcea cumpar CONSTRUCTIILE
d1tnle si la pretul decla.rat in act pc carc. s

SE.
‘—,Bmefacerc ST
nsc $1 1denuﬁcate mal. sus, in. con




xd lwvku--—- a2 v vaw v

< weo ouviGlapl vanzatoare pana  astdzi da AT, u
7" modul aritat mai sus . P {a autentinicary, !

N

BiroulNlczlloFaarillleh in baga art.716, .alin.3, Cod pr.civild, declarim ci soutim
\ - 8 ¢ verificarea registrelor de tramscrispfiuni §i inscripfiuni
wobiliare, tntrucht ne este cunoscutd situafia constructiilor si stim cd acestea
u sunt grevate de sarcini sau procese. —
4 Taxele ocazionate cu perfectarea contractului de vanzare cumpérare sunt
suportate de societatea vanzitoare . _
Noi subscrisele parti, dupd ce am fost informate despre .cogsecmtelc
previzute de art.12 din Legea nr. 87/1994, pentru combaterea evazunil fiscale ,
declarim ci preful de vAnzare mentionat fn acest act este cel real. .
- Deasemenea , am luat cunostingd de prevederile art.6 din OG nr.12/ 1998:
potrivit ciireia in situatia In care parile s-au fneles priniT-un act ascups sa.
~ pliteascd un pref mai mare decat cel metionat in a tul autentic, ambele zt_cte,:
. adicy atht cel ascuns, cAt §i cel autentic sunt pule.—mm IS L L m
N reprezentani pirtlor, declarim o fnsinto de semnareh AT B0
| i sosietiti , drept peattu care

08

._'n .

corespundevomt L
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BIROUL N()’l!&ftlﬁbﬂ’ﬁﬁid{i;__
. GUTAUMARIANA . .o .
Sediul Rm.Valcea, str.G-ral L
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JuuE: Vase Cropnetdn. ALY LN

Tedtoriul adm. mun. Rm. Valcea-Goranu Adresa: 84152 Mengkofen Haunhart 1,
Adresa imobilului: Str. Straubing, Nr.41 Germania

Amplasament in intraviian

! . Suprafatd utild imobil =146,87m.p., propus pentru INSTRAINARE

PLAN ETAJ | A

N

GRUP SANITAR

SCARA 1:100
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PLAN CADASTRAL DE AMPLASAMENT S DELIMITARE
= i Proprietar: Ateescu;cu e
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| ssament n ntravilan
















. Propr nmr AL;? 'S | ; _
i Valmm Gt)rﬁnu : S
il Bt &mubmg, Ner Admm 8“52 ME GK "AGNHARTL.GE*RM&MK e

'manmonlln lnlmvnmx e L e
' Suptafam uﬁla 1mnb;l ade 365ﬂ1apu pwpus pentru _iNSTfW 'Rﬁ




CADASTRAL DE AMPLASAMENT IDELMITARE
| Pmpﬂetar :ALBESCU iON '

» "ra a imob:lutur St St:aubing Nr41
Amplasamenl in mtrav&lan

: “.ﬁupfafa;é UUI?:'I :mnbli 117 BSm P, PFOPUS penu-u 1N5'_ = Fa




