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Cabinet Individual de Evaluare Chis Marius

Sediul : Rdmnicu Valcea, Strada Calea Lui Traian nr. 56, Judetul Vilcea
Cod Unic Inregistrare Fiscalsa (CUI) 15990666

Email: mariuschis_ev@yahoo.com

RAPORT
privind actualizarea studiul de piata fond imobiliar Judetul Viélcea, care urmeaza si fie
aplicabild incepand cu data de 01 januarie 2026,

L.CONSIDERENTE :

1) solicitarea formulats de citre CNP Pitesti, prin adresa nr. 3850 /23.12.2025,
privind actualizarea studilor de piafd intocmite de experti evaluatori autorizafi in conditiile
legii, care trebuie sdi contind informatii privind valorile minime consemnate pe piafa
imobiliard specificd in anul precedent (referitoare la imobile situate pe teritoriul
administrativ al Judetului Véicea — uat) §i care se comunicd directiilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul AN.AF.” in conformitate cu dispozitiile art. 111 alin 4 si
alin 5 Cod Fiscal in vigoare;

2) "studiul de piatd fond imobiliar Judepul Vilcea, pentru anul 2024 " si Hotérdrea
nr. 5 din data de 06.12.2024 a Adunirii Generale a membrilor Camerei Notarilor Pitesti,
referitoare la aprobarea utilizirii in cursul anului 2025 a studiului de piatd intocmit n anul
2024, de citre Persoani Fizici Autorizats (PFA) Banu Cornelia Evaluator Autorizat;

3)situatia economicd existentd in prezent, privind deficitul bugetar, deficitul de cont
curent si inflatia, care afecteazd piata imobiliara, efecte care au fost resimfite si in perioada
anilor 2024-2025, precum si mentlunea cuprinsd in studiul de piagd, privind necesitatea
majordrii valorilor cuprinse in tabele de calcul {valori care cuprind inflatia aferentd anului
2023) cu o ratd de inflatie prognozatd de BNR si Ministerul Finangelor pentru anul 2024,
de cca. 4,6 %”) ;

4) propunerile formulate de céitre notarii publici, avind sediul in localititile
Judetului Vilcea si transmise Colegiului Camerei notarilor Publici Pitesti, privind
actualizarea studiului de piatd aplicabil in prezent, observatii determinate de volumul si
valorile tranzactiilor imobiliare /transferul dreptului de proprictate, incheiate in perioada
anilor 2024-2025, avand ca obiect imobile situate pe teritoriul administrativ al Judetului
Viélcea

5) faptul c&, valorile cuprinse in studiile de piafd, nu reprezinti valoarea de
evaluare/expertizare a imobilelor, acestea fiind numai valori de referinti minimale pentry
calculul taxelor si impozitelor aferente tranzactiilor in conditiile legii, astfel cum rezults si
din considerentele studiului de piaté aplicabil in prezent;

L 1. Identificare client;

Prezentul raport este solicitat de cdtre beneficiarul CAMERA NOTARILOR PUBLICI
PITESTI cu sediul in Pitesti, str. Banat, nr. 5, jud. Arges, prin Adresa nr. 2746 din
15.09.2023. fiind destinat exclusiv  uzului Birourilor Notariale, in conformitate cu
prevederile Contractului de prestari servicii nr.1/23.1 2.2025

Lucrarea reprezinti proprietatea intelectuala a Camerei Notarilor Publici
Pitesti. ¢

1.2, Scop/obiect;

Obiectul prezentului raport, consti in estimarea modificarilor/evolutiilor valorilor
orientative minime, privind fondul imobiliar (terenuri, constructii, etc) cuprinse in ) di
localitatile judetului Valcea, de pe raza Circumscriptiilor judecatoresti Rm. Valce




Calimanesti - Brezoi, Dragasani, Balcesti si Horezu, in cursul anului 2025 mentionate
in "studiul de piatéi fond imobiliar Judepul Valcea, pentru anul 2024 “aplicabil in anul 2025,
si estimatie pentru anul 2026, avénd in vedere o perioada de colectare a datelor: noiembrie -
decembrie 2025;

Data de referinta a prezentului raport : decembrie 2025

-prezentul raport este intocmit in vederea modificarii /actualizirii ) "studiul de piatd
Jond imobiliar Judetul Vilcea, pentru anul 2024 cu aplicabilitate in anul 2025, actualizare
care urmeazi si fie aplicabila incepand cu data de 01 ianuarie 2026, '

L.3. Consideratii privind tipul de valori vizat de studiul de piata:

¢ potrivit art.111 alin. (4) si (5) din Legea nr. 227 din 2015 privind Codul fiscal
actualizat 2023, “camerele notarilor publici actualizeaza cel pufin o data pe an studiile de
piatd intocmite de experti evaluatori autorizafi in conditiile legii, care trebuie si contind
informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard specifici in anul
precedent, si le comunici directiilor generale regionale ale finantelor publice din cadrul
AN.AF.”;

¢ sintagma legislativi mai sus mentionatd desemneazi faptul ci studiul de piati
trebuie si cuprindi (complementar, dupi caz, in functie de nivelul de activitate si de gradul
de transparenti a pietei imobiliare specifice) valorile / preturile minime (de la pragul inferior
al piefei imobiliare specifice) consemnate in anul 2025 si selectate din sursele de informatii
disponibile;

¢ studiul de piata aplicabil in prezent a fost intocmit in functie de nivelul de activitate
si de gradul de transparents a pietei imobiliare specifice:

- culegerea, sintetizarea si selectarea preturilor minime de tranzactionare consemnate
in anul 2025 (au fost eliminate/excluse din studiul de piata valorile determinate / induse de
situatii particulare, datele atipice si cele care nu se incadrau in trendul / nivelul si/sau
conceptul de piatd imobiliars specificd); culegerea, sintetizarea si selectarea preturilor
minime din oferte (neajustate) de piata (de la pragul minim al pietei imobiliare
specifice),valabile in anul 2025.

¢ evaluarea /Studiul de piata al notarilor publici contine valorile orientative minime
ale proprietatilor imobiliare bazate pe analiza tranzactiilor efectuate de notarii judetului
Valcea in anii anteriori (informatii luate telefonic sau prin e-mail, de la notari) si pe
anticiparea evolutiei viitoare a situatiei economice din Romania avand in vedere deficitul
bugetar, deficitul de cont curent si inflatia

- ¢ aceastd evaluare / Studiu de piata, privind valorile orientative minime de
tranzactionare, nu poate fi asimilat unuj Raport de evaluare, ¢l nefiind intocmit conform
Standardelor Internationale de evaluare ANEVAR ; conform recomandirilor ANEVAR,
valoarea minima (mentionat# mai sus) reprezintd un “tip al valorii utilizat exclusiv in studiile
de piatd previzute la art. 111 alin. (5) din Codul Fiscal”; ¢ Pentru proprietatile, cu sau fara
caracter special, care nu se regasesc in acest studiu, precum si pentru proprietatile care se afla
intr-o stare avansata de uzura fizica si la care nu se cunoaste varsta cladirii, trebuie sa se
intocmeasca un Raport de evaluare, personalizat, functie de realitatea de pe teren a
proprietatii.

1}. DEFINITIL, IPOTEZE, CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

finitii : “valorea de piats” Tipul valorii - Valoarea minima previzutd de Codul
este un tip al valorii utilizat exclusiv in studiile de piatd previzute la art. 111 din
iscal;

fiscal
Codu



- prezenta evaluare este destinati exclusiv Beneficiarului si poate fi folosit numai in
scopul mentionat, in conditiile legii (nu se acceptd nicio altd responsabilitate fafd de o terd
parte — persoani fizici sau juridici, care sa poatd face uz de acesta);

- prezentul raport reprezinti o estimare privind valorile de referinta minime existente
pe piata imobiliara din judetul Valcea, neputand fi considerat un raport de evaluare intocmit
in conformitate cu Standardele de Internationale Evaluare.

- informatiile despre nivelul preturilor si evolutiile pietei imobiliare in zonele /
localititile mentionate mai sus, au avut in vedere informatii obtinute de la reprezentanti ai
Beneficiarului, reprezentanti ai autoritdfilor locale, agentiile imobiliare active in zonele
respective, societiti de constructii, investitori, proprietari, evaluatori, organizatii si asociatii
de specialisti / experti in domenii conexe proprietatilor imobiliare, interviuri de piatd etc. —
aceste informatii sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi garantii complete /
integrale de acuratete si precizie;

- deasemenea, au fost avute in vedere propunerile formulate de citre notarii publici,
avénd sediul in localititile Judetului Vilcea si transmise Colegiului Camerei notarilor Publici
Pitesti, privind actualizarea studiului de piata aplicabil in prezent, observatii determinate de
volumul si valorile tranzactiilor imobiliare /ransferul dreptului de proprietate, incheiate in
perioada anilor 2024-2025, avind ca obiect imobile situate pe teritoriul administrativ al
Judetului Vilcea, respectiv :

a) majorarea cu un procent reprezentind aproximativ 35%, a tuturor valorilor
minimale, mentionate in “studiul de Piagd fond imobiliar Judepul Vilcea, pentfru anul
2024 aplicabil in prezent.

b) in conditiile aplicarii majorarii propusd la lit a), sq fie eliminati mentiunea
actualizdrii valorilor de referintd din studiul de piatd, cu rata inflafiei prognozatd de BNR
si Ministerul F, inantelor pentru anul 2026;

- propunerea pentru reformularea in cursul anului 2026 a studiul de piatd fond
imobiliar Judetul Véicea, pentru anul 2024 aplicabil in prezent, cy privire lq zonarea pietei
imobiliare; identificarea proprietdfilor imobliare (apartamente, lerenuri, constructii, anexe
gospoddresti, etc si orice alte elemente ale qcestuia, in conformitate cu dinamica Dietei i
situafia cuprinsd in planurile urbanistice generale ale localititilor

¢ evaluatorul a obtinut informatii, estimari i opinii necesare intocmirii raportului, din
surse pe care le consider a fi credibile si pe care le considera adevirate si corecte, dar nu li
se acorda garantii complete. ¢ surse de informatii: informatii despre tranzactii de transfer a
dreptului de proprietate obtinute de la Birourile Notariale din jud. Valcea, reprezentanti ai
autoritatii locale, agentii imobiliare active in zona, societati de constructii, etc. Evaluatorul nu
isi asuma responsabilitatea in privinta acuratefei si preciziei informatiilor furnizate de terte
par(i. ¢ se presupune ca dreptul de proprietate asupra bunurilor (proprietatilor) imobiliare
cuprinse in studiul de piata este integral si tranzactionabil, este drept DEPLIN, ia

In considerarea celor de mai sus, prezenta estimare este realizatd in conditiile
incertitudinii materiale a evaluarii. In consecinta, estimarea valorilor ar trebui tratata cu un
grad rezonabil de certitudine si o doza mai mare de prudenta decat ar fi fost cazul in mod
normal. Avand in vedere impactul viitor necunoscut, pe care criza energetica i situatia
tensionatd dintre Rusia si Ucraina, precum si alti factori mentionati maj sus, care ar putea s3
perturbe starea economici a tirii noastre in acest an, sau nivelul de absorbtie a fondurilor UE
din cadrul programului de redresare economicd, se recomandd monitorizarea evaluarii
proprietatilor, sub incidenta revizuirii periodice a estimarii acesteia.

1.3. preciziri si elemente de corelare / conformare cu Recomandirile ANEVAR de
elaborare a studiilor de piatd prevazute de art. 111 din Codul Fiscal:



- valorile prezentate in studiul de piati nu pot fi utilizate ca referintd pentru alte
scopuri decdt cel mentionat in studiul de piatd — cum ar fi procese de expropriere, de
lichidare, constituirea de garantii, insolvente, combiniri de intreprinderi etc. (acestea
reprezenténd cazuri particulare / speciale de transfer de drept de proprietate si/sau constituire
de garantii) si/sau relativ la alte procese de evaluare (aga cum acestea sunt definite in SEV /
"ANEVAR); ¢ studiul de piati nu contine valori de piatd individuale ale fiecirui bun imobil
dintr-o arie geografici, deoarece aceasta ar presupune evaluarea fiecirei proprietati,
punctual/specific, conform SEV / ANEVAR; ¢ valorile selectate in cadrul studiului de piagi
sunt preluate ca atare din sursele la dispozitie, nefiind rezultatul unor asimilri si/sau ajustari
valorice; ¢ studiul de piati nu reprezintd rapoarte de evaluare astfel cum sunt acestea definite
in OG nr. 24/2011 si SEV / ANEVAR; ¢ cu exceptia situatiilor prevazute de lege, studiul de
piatd (elaborat avand in vedere recomandarile mai sus mentionate), nu poate fi utilizat ca
sursd de informatii/valori de referintd pentru elaborarea si/sau verificarea rapoartelor de
evaluare, in nicio circumstanta (este recomandabil ca in situatiile previzute de lege care fac
trimitere la valorile din studiul de piafd, modalitatea de utilizare a acestor valori si fie
adecvatd / in concordanti cu scopul utilizirii acestora si cu speta/ situatia juridica specificd);
+ tipul valorii prezentat in studiul de piatd nu poate fi asimilat cu ,,valoarea de piatd” definits
ca tip al valorii in SEV / ANEVAR, in vigoare;

III. . DECLARATIE DE CONFORMITATE

1. Prezenta lucrare a fost intocmita de catre Cabinet Individual de Evaluare Chis
Marius, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 11385.

2. declar ci prezenta lucrare, privind estimarea valorilor orientative minime
tranzactionare, a fost elaborat in conformitate cu Recomandirile ANEVAR de elaborare a
studiilor de piafd previzute de art. 111 din Codul Fiscal, precum si cu cerinfele
Beneficiarului;

3. evaluatorul a respectat Codul Etic al profesiei de evaluaior;

3. Utilizarea valorilor cuprinse in studiu, ca referinta in rapoartele de evaluare, sau ca
Justificare a pretului unor tranzactii imobiliare de catre persoane fizice sau Juridice de drept
public sau privat, nu se recomanda, deoarece abaterile pot fi semnificative, avand in vedere
ca evaluarea unei proprietati imobiliare, in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare, presupune identificare proprietatii imobiliare si efectuarea inspectiei tehnice a
acesteia.

4 studiul de piata a notarilor publici contine valorile orientative ale proprietatilor
imobiliare bazat pe analiza tranzactiilor efectuate in anii anteriori si pe anticiparea evolutiei
viitoare.

5. rezultatele prezentului studiu nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare veniti din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport

IIL1. CERTIFICARI :

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi si cu buni credintd ci afirmatiile
declarate de citre mine si cuprinse in prezentului raport sunt adevarate si corecte. Estimdrile
si concluziilg se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate
si corecte, firecum §i pe concluziile experientei de evaluator. Analizele, opiniile §i concluziile
noastre gt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate mai sus si sunt

ple, gpiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartiale §i nepartinitoare.
pzenta estimare nu poate fi considerat un Raport de evaluare efectuat in
a cu Standardele de evaluare impuse de ANEVAR si autorul nu a efectuat




inspectia proprietatilor. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta
proprietitilor imobiliare care fac obiectul prezentului studiu si nu avem nici un interes
personal privind périle implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.
Implicarea noastrs in aceasti misiune nu este conditionat3 de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorilor estimate sau impuse de destinatarul studiului si
legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia
noastrd.; definem cunostinfele §i experienta necesari indeplinirii pezentului raport in mod
competent.

2.4. REZULTATE ESTIMARE SI CONCLUZII :
in considerarea celor de mai sus, se avizeazid modificarea /actualizarea studiul de
piati fond imobiliar Judetul Valcea, actualizare care urmeaza s fie aplicabild incepand cu
data de 01 ianuarie 2026, dupi cum urmeazi :

a) majorarea cu un procent reprezentind 20%, a valorilor minimale mentionate
in "studiul de piatd fond imobiliar Judetul Vilcea, pentru anul 2024 aplicabil in prezent,

b) eliminarea din studiul de piatd existent, a mentiunilor privind actualizarea
valorilor de referintd, cu rata inflatiei prognozatd de BNR si Ministerul Finantelor pentru
anul 2026, fiind estimat ci aceste valori sunt incluse in procentul de 20 % care reprezinti
obiectul prezentului raport ;

Deoarece, in cursul anului 2026, pot aparea diferente zonare, incadrarea in zona a
proprietatilor imobiliare sa va efectua conform Certificatului de atestare fiscala eliberat de
Directia economica Taxe si impozite locala, document obligatoriu la intocmirea tranzactiilor
Notariale;

intocmit :
“Cabinet Individual e Evaluare Chis Marius”
Evaluator Chig®fafilis7




