ROMANIA
JUDETUL BUZAU

MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a

bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202, imobil compus din

constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu
suprafata construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249

mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul

Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, judetul Buzau, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si

functiunile permise ale zonei

Consiliul Local al municipiului RAmnicu-Sarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 27.04.2023;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
20909/03.04.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspundere aferenta
actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice, al Compartimentului Buget, al
Compartimentului Spatiu Locativ, al Compartimentului Evidenta Patrimoniu si
Retele Utilitare si al Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic din
cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat
sub nr.21280/04.04.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile
art.240 din acelasi act normativ, cu referire la angajarea raspunderii
functionarilor publici si personalului contractual in exercitarea atributiilor ce le
revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a altor documente de
fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului
administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
Hfaptul ca exista o solicitare de cumparare coroborat cu faptul ca Municipiul
Ramnicu Sarat detine in proprietate privata bunul imobil - (fosta) Centrala
termica CT 202, imobil compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol
de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in
suprafata masurata de 249 mp, cladire care a suferit multiple degradari
materializate in finisaje distruse, gauri in pereti, acoperis prin care se infiltreaza
apa, instalatii nefunctionale, etc;
-necesitatea valorificarii in conditii de regularitate si eficienta a bunurilor
proprietate privata ale UAT Municipiul Rm.Sarat coroborat cu necesitatea
imbunatatirii aspectului urban al zonei si cu faptul ca autoritatea publica locala
nu are inscris in lista de investitii un proiect de modernizare/reabilitare a
imobilului anterior mentionat;
-prevederile art.363, alin.(1) si alin.(2) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, « (1) Vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizatd in
conditiile prevazute la art. 334-346, cu respectarea principiilor prevdazute la art.
311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.”.... » respectiv « (2)



Stabilirea oportunitatii vanzdarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeazd de
catre autoritatile prevdzute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel.....”;

- dispozitiile art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul
Administrativ care prevede:, ,(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, preful minim de vdnzare, aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin
hotarare a autoritdtilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupa
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati prin licitatie publicd, si valoarea de inventar a imobilului.”;
-prevederile HCL nr.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;

-Valoarea din evidenta contabila reprezentand valoarea de inventar a imobilului-
teren si constructii apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, situat
in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, judetul Buzau, este de
215.925,19 lei (fara TVA), in conformitate cu adresa nr.19501/27.03.2023 a
Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-referatul nr.84802/29.11.2022 al Compartimentului Administrare Patrimoniu
privind propunerea stabilirii oportunitatii prin licitatie publica a bunului imobil -
(fosta) Centrala termica CT 202, imobil compus din constructie C1 cu suprafata
construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp
si teren in suprafata masurata de 249 mp, proprietate privata a Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului,
judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD
sau PUZ si functiunile permise ale zonei;

- informarea nr.20509/30.03.2023 a Comisiei municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Rm.Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii
nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului
Rm.Sarat;

-raportul de evaluare nr.9/22.03.2023 inregistrat la Primaria Municipiului
Rm.Sarat sub nr.19114/23.03.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR,
Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), potrivit caruia valoarea de
piata a dreptului deplin de proprietate asupra imobilului compus din constructie
Cl cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata
construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249 mp, este de
258.555 lei (fara TVA);

-extrasul de carte funciara nr.32317/15.03.2023 aferent imobilului-teren si
constructii C1 si C2, inscris in Cartea Funciara nr.34403 Ramnicu Sarat, avand
numarul cadastral 34403, respectiv 34403-C1, 34403-C2;

-faptul ca Municipiul Rm.Sarat este inregistrat ca platitor de TVA pentru
activitatea de vanzari de terenuri construibile din domeniul privat al UAT-
Municipiul Rm.Sarat;

- procedura de sistem « Initierea proiectelor de hotarari in vederea supunerii spre
aprobare Consiliului Local”;

- prevederile HCL nr.29/31.01.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile februarie 2023-aprilie
2023;



-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), respectiv
prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de
tehnica legislativa la elaborarea actelor normative republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temeiul art.133, alin.(1), art. 139, alin.(2) si ale 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 aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a bunului
imobil - (fosta) Centrala termica CT 202, imobil compus din constructie C1 cu
suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la
sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249 mp, proprietate privata a
Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod,
Aleea Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei.

Art.2. Amplasamentul, suprafetele si pretul minim de pornire al licitatiei
publice pentru vanzarea bunului imobil mentionat la art.1 sunt prevazute in
anexa nr.1 (Lista cu elementele caracteristice bunului-imobil propus pentru a se
stabili oportunitatea vanzarii prin licitatie publica), anexa care face parte
integranta din prezenta hotarare,

Art.3. (1) Consiliul local al Municipiului Rm.Sarat aproba raportul de
evaluare nr. 9/22.03.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.19114/23.03.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), potrivit caruia valoarea de piata a dreptului
deplin de proprietate asupra imobilului compus din constructie C1 cu suprafata
construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp
si teren in suprafata masurata de 249 mp, este de 258.555 lei (fara TVA).

(2) Vanzarea prin licitatie publica a imobilului precizat la art.1 va
avea ca pret minim de pornire la licitatie, pretul stabilit prin raportul de evaluare
nr. 9/22.03.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.19114/23.03.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), la care se adauga taxa pe valoarea adaugata.

(3) Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare rezultat
in urma licitatiei publice.

(4) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului
prevazut in raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit
raportul de evaluare in conformitate cu prevederile art.363, alin.(7) din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia Economica, prin Serviciul Buget
Contabilitate, prin Compartimentul Spatiu Locativ, prin Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare si prin Compartimentul Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.
Sarat precum si persoanele abilitate sa exercite controlul financiar preventiv
propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se exercita asupra tuturor
operatiunilor care afecteaza fondurile publice locale si/sau patrimoniul public si
privat, conform reglementarilor legale In domeniu, de catre functionarii publici din
cadrul aparatului de specialitate al primarului abilitati in acest sens in stransa



corelare cu raspunderea administrativa si cu principiile raspunderii
administrative conform competentelor celor implicati in raspunderea aferenti
actelor administrative.

Art.5. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotdrdre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 27.04.2023, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 19 voturi pentru,
- abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 19
consilieri locali in functie si 19 consilieri locali prezenti.

Contrasemnea pentru legalitate,
Sec r general,
Vagyas-D iu Manuela

Nr. 125
Rm.Sarat 27.04.2023
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Nr. 20909/03.04.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotédrire privind aprobarea oportunitatii vinzarii prin licitatie publica
a bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202, compus din constructie C1 cu
suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si teren cu suprafata
masurati de 249 mp, proprietate privati a Municipiului Rdmnicu Sarat, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Aleea Milinului, judetul Buzau, cu respectarea
reglementérilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei

In conformitate cu art. 354 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale este alcatuit
din bunuri aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din domeniul public.
Asupra acestor bunuri, unitatile administrativ-teritoriale au drept de proprietate
privatd. Bunurile care fac parte din domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale se afla in circuitul civil si se supun regulilor previzute de Legea nr.
287 /2009 privind Codul civil, republicata.

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privata fosta Centrala termica
- CT 202 situata in municipiul RAmnicu Sarat, cartier Zona Pod, Aleea Malinului,
judetul Buzau, acest imobil a fost dat in folosinta in anul 1997, functionand pani
in anul 2011, cand, incepand cu data de 01.04.2011, sistemul centralizat de
furnizare a energiei termice a fost oprit in tot municipiul. In tot acest timp, dar
mal ales dupa incetarea producerii de energie termica, centrala termica a suferit
degradari multiple si continue (gauri in pereti, finisaje distruse, acoperis prin care
se infiltreazd apa, instalatii nefunctionale, etc.), iar autoritatea publici locala
neavand in lista de investitii un proiect pentru acest imobil.

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunului imobil consta in atragerea de
fonduri catre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cat si prin
Incasarea de impozite si taxe, precum si imbunéatatirea aspectului urban al zonei.

Imobilul nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privatd depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind
fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazi regimul juridic al imobilelor
preluate in mod abuziv In proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22

decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul
unor litigii.



Prin vanzarea terenurilor, Municipiul RAmnicu Sarat va incasa integral preful
de vanzare stabilit in urma licitatiei publice organizate in conditiile prevazute la
art. 334-346 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru bunul imobil este valoarea cea mai
mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluator autorizat si valoarea de inventar a imobilului, conform art. 363, alin. (6)
din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se adauga taxa pe
valoarea adaugata.

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136,
alin. (1) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu
prevederile art. 363, alin. (2) din acelasi act normativ potrivit carora stabilirea
oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al unititilor administrativ-
teritoriale si organizarea licitatieli publice se realizeaza de catre autoritatile
deliberative ale administratiei publice locale, initiez proiectul de hotarare privind
aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd a bunului imobil - (fosta)
Centrala termica CT 202, compus din constructie C1 cu suprafata de 227 mp,
constructie C2 cu suprafata de 6 mp si teren cu suprafatd masurata de 249 mp,
proprietate privatd a Municipiului RAmnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Aleea Malinului, judetul Buzidu, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicati, inaintez Consiliului
Local al Municipiului Ramnicu Sarat spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd a bunului
imobil - (fosta) Centralad termica CT 202, compus din constructie C1 cu suprafata
de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si teren cu suprafatd masurata de
249 mp, proprietate privatd a Municipizlui Ramnicu Sarat, situat in Municipiul
Ramnicu Séarat, Aleea Malinului, judetul Buzdu, cu respectarea reglementéarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, in
conformitate cu atributiile instituite acestei autorititi deliberative prin Codul
administrativ aprobat prin O.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2), lit. c)
coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.
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la proiectul de hotdrire privind aprobarea oportunitati v
a bunului imobil - (fosta) Centralad termica CT 202, compus d.in cunstruc;m Cl cu
suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si teren cu suprafata
masurati de 249 mp, proprietate privatd a Municipiului Rdmnicu Sarat, situat in
Municipiul Ramnicu Sirat, Aleea Milinului, judetul Buzau, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privata fosta Centrala termica
- CT 202 situata in municipiul Ramnicu Sirat, cartier Zona Pod, Aleea Malinului,
judetul Buzdu, acest imobil fiind dat in folosintd in anul 1997, functionand pana
in anul 2011, cand, incepand cu data de 01.04.2011, sistemul centralizat de
furnizare a energiei termice a fost oprit in tot municipiul. In tot acest timp, dar
mai ales dupé incetarea producerii de energie termica, centrala termica a suferit
degradari multiple si continue (gauri in pereti, finisaje distruse, acoperis prin care
se infiltreaza apa, instalatii nefunctionale, etc.), auteritatea publica locald neavand
in lista de investitii un proiect pentru acest imobil.

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunului imobil consta In atragerea de
fonduri catre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cat si prin
incasarea de impozite si taxe, precum si imbunatatirea aspectului urban al zonei.

In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1) coroborat cu 363, alin. (2) din
0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

... autoritatea deliberativd stabileste oportunitatea vanzarii bunurilor din
domeniul privat al unitdtii administrativ teritoriale ...”, respectiv

,Stabilirea oportunitdtii vanzarit bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitdtilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeazd de
cdtre autoritatile prevdzute la art. 287...”, respectiv de catre autoritatile deliberative
ale administratiei publice locale.

Bunul in cauzi este inscris In cartea funciara nr. 34403 a Municipiului
Ramnicu Sarat, avand numerele cadastrale 34403, 34403-C1 si 34403-C2.

Bunul imobil ce face obiectul prezentului raport de specialitate nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al



celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv In
proprietatea statului in pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea
10/2001), nu este grevate de sarcini si nu face obiectul unor litigli, asa cum
rezultd din Informarea nr. 20509/30.03.2023.

Amplasamentul, suprafetele si pretul minim de pornire al licitatiel publice
pentru bunul imobil mentionat sunt prevazute in anexa nr. 1 (lista cu elementele
caracteristice). Prin vanzarea bunulti, Municipiul Ramnicu Sarat va incasa
integral pretul de vanzare stabilit in uima licitatiei publice organizate in conditiile
prevazute la art. 334-346 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru imobil este valoarea cea mai mare
dintre pretul de piatd determinat prin raportul de evaluare nr. 19114/23.03.2023
intocmit de evaluator autorizat A.N.E.V.A.R. Mandricel Mihai Enigel (258.555 lei)
si valoarea de inventar a imobilului (215.625,19 lei), conform art. 363, alin. (6) din
0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se adaugid taxa pe
valoarea adaugatd, rezultdnd pretul minim de vanzare de 307.680,45 lei (TVA
inclus).

Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in
raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit raportul de
evaluare.

Oportunitatea si eficienta vanzarii prin licitatie publica rezida si din faptul ca
pretul minim de pornire al licitatiei — stabilit prin raport de evaluare intocmit de
evaluator autorizat, este mai mare decat valoarea de inventar a imobilului in
conformitate cu adresa nr. 19501/27.03.2023 a Serviciului Buget-Contabilitate.

In temeiul art. 133, alin. (1), art. 139, alin. (2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
propunem spre analizd si aprobare Consiliului local al Municipiului Ramnicu
Sarat proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vaAnzarii prin licitatie
publicd a bunului imobil - (fosta) Centrala termici CT 202, compus din
constructie C1 cu suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si
teren cu suprafata masuratd de 249 mp, proprietate privatd a Municipiului
Ramnicu Sarat, situat In Municipiul Ramnicu Sarat, Aleea Mailinului, judetul
Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zoneli.

Directia Economici

Director executiv, ghlejc Anisoara
A
!

Compartiment Buget / ) Compartiment Evidenta Patrimoniu si
Cons. sup. Sfinteg Mlhae Retele Utilitare,
< Cons. sup. Ccal:n Decebal-Tulian
Compartiment Spatiu Lucativ, Compartiment Contencios Administrativ
Cons. asistent Rosu Petru si Jur/ldxc

A5 Cons. jr. Pruteanu

Y



ANEXA Nr. 1

la H.C.L. nr. %%’ / Og%ﬂ/f/zm%?@

Lista cu elementele caracteristice bunului imobil propus pentru a se stabilili
oportunitatea vanzdrii prin licitatie publica

Pretul
Amplasamentul i elementele caracteristice pentru minin ce
Nr , PR pornire la
bunul imobil propus pentru a se stabilili oportunitatea g
crt. il R - licitatia
vanzdril prin licitatie publicd -
publicd
(TVA inclus)
Municipiului Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
Malinului, judetul Buziu, (fosta) Centrald termica CT 202,
compusi din:
- constructie C1 cu suprafata de 227 mp, numdr cadastral
34403-C1,
1 - constructie C2 cu suprafata de 6 mp, numdr cadastral 307?30’45
34403-C2 si -
- teren cu suprafatd masurata de 249 mp, numar
cadastral 34403
avand numadarul de inventar 10512 si valoare de inventar
215.925,19 lei
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Str. N.Balcescu nr. 1, Rimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregisfrare ANSPDCP: 204680

Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.19501/27.03.2023

Catre,
Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare

Ca raspuns la adresa dvs. nr. 16467/13.03.2023, va aducem la cunostinta ca:

in conformitate cu Raportul de evaluare, inregistrat la Primaria Municipiului
Rm. Sarat cu nr. 19114/23.03.2023, intocmit de catre EVALUATOR ANEVAR
Mandricel Mihai Enigel, valoarea de piata la data de 14.03.2023 pentru imohil
teren+cladirl (fosta Centrala termica CT 202), situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Zona Pod, Al. Malinului, jud. Buzau, nr. cadastral 34403 este de
258.555 lei.

Valoarea nu contine TVA.

Valoarea din evidenta contabila a imobilului teren+cladiri mentionat mai sus
conform fisei activului fix este de 215.925,19 lei. Valoarea nu contine TVA.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, va transmitem ca pretul minim de
vanzare pentru imobil teren+cladiri (fosta Centrala termica CT 202), situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Al. Malinului, jud. Buzau, nr.
cadastral 34403 este de 258.555 lei.

Valoarea nu contine TVA.

Director Executiv
Ec. Tablet Anisoara

g [ntocmat |
Ec. Sfintes Mihaela

-
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Méandricel Mihai Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: gnigel.mandricel@gmail.com

Nr. raport: 8/ 22.03.2023

RAPORT DE EVALUARE

Teren si constructii cu destinatie

CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului,

jud. Buzau - nr CF 34403

Client si Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU

SARAT

Datele, informatiile 5i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
5i nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului desemnat



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

14.03.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: Imobilul compus din teren in suprafaia de 245 mp masurati 51 342 mp din acte si constructiile
edificate pe acasta - C1 - Centrala termica, cu regim de inaltime Parter in suprafata construita de 227 mp si
C2 - Cos fum, in suprafata construita de & mp.

Adresa: Mun. R&mnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Alesa Malinului, jud. Buzau - nr CF 34403

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specificd si am estimat valoarea de piat3 a proprietitii in
cauzd in vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul vanzarii.

Mandricel Mihai Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordant3
cu Standardele de Evaluare a Bunurilar 2022,

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, |a
14.03.2023, este:

52.600 EUR, echivalent a 258.555 LEI

Valoarea nu include T.V.A.

¥" Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild Tn conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

¥ Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra
imobilului, in ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

¥ Valoarea nu include TVA; Referinta de TVA este cerinta specifica utilizatorulul raportului de

avaluare;

Cu deosebitd consideratie,
Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autarizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Raport de evaluare

Centrala termica / Punct termic

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 22.03.2023
Data inspectiei 14.03.2023
Data evaluarii 22.03.2023

Evaluator autorizat

Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autaorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate

Teren si constructii cu destinatie CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Adresa proprietatii

Mun. R&mnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, jud. Buzau - nr CF 34403

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, cartier Zona Pod

Cod postal 125300
Anul construirii 1997 (conform extras c.f.)
Regim de inaltime Parter;
Utilitdti Energie electrica, apa, canal, gaz - la limita proprietatii
Finisaje Calitate nesatisfacatoare {degradate)

g Constructii C1-5¢ =227 mp; C1- Sc =6 mp;

A Teren st= | 249 mp masurati si 343 mp din acte
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existentd

Proprietate cu destinatie CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Curs de schimb valutar

4,9155 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA

estimats, din care* 52.600 EUR 258,555 LE]
Valoare constructil 40.900 EUR 201.044 LEI
Valoare teren aferent 11.700 EUR 57.511 LEI

*Alocarea pe componente din cadrul raportului de evaluare reprezinta procesul prin care valoarea unei proprietati
imobiliare este separata in valoarea constructiei si valoarea terenului. Valorile individuale ale componentelor rezultate din
alocarea valorii de piata a unui imobil nu reprezint3 neaparat valori de piata.

Valoarea nu include T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul

informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 32317/15.03.2023, asupra

proprietatii nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este
liber de sarcini.

Descriere anexe

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului;

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor Stereo 70 si ANCP)
Eterra.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
gl

. Drum asfaltat
T

Public

Diferente constatate in urma
inspectiei (fata de
documentele de proprietate
/ documentatia cadastrald)

Observatii/lpoteze
semnificative speciale

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancara, raportare financiara,
irmpozitare, asigurare etc, decat cel mentionat in raport/contract.

LLATORE Cn,

. ‘.“'.I-_:lu:lul' "”fﬂr%fff}:‘\i‘-t

RANBCE]
SERALEGE
fetitmanda we, 18772
S Vaizhii pps
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fat3 de
clientul si utilizatorul desemnat al lucririi si certific, in cunostintd de cauza si cu buna credinta,
ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea (noastri) impartiald, opinie care nu a fost influentata de
terte parfi si nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evalusrii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile
implicate in aceast3 activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) Tn aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din
partea niminui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul plitit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate Tn urma utilizarli analizelor §i
concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;
Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucréri

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare
ale declaratiei privind evaluarea;

Subsemnatul, Mandricel Mihai Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

Cu deosebitd consideratie,
Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBEM

Membru Titular ANEVAR

F tqr’-_:r \Q}-“
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3. Termenii de referint3 ai evaluarii

Identificarea fidndrice! Nihai £nigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea EPI, EBIV];

Identificarea PRIMARIA MUNICIPIULU] RAMINICU SARAT

clientului

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
fatd de terti corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o altd persoan3, in nicio circumstanta.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliard CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC
Obiectul evaluirii

Adresa proprietatil Mun. REmnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, jud. Buzau - nr CF 34403

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului
proprietate evaluate analizat, detinut de catre PRIMARIA MUNICIPIULL! RAMNICU SARAT in baza
documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 34403 3 loc.
Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 34403 (34403 teren si 34403 -C1 si C2
constructii).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr, cerere 32317/15.03.2023,
asupra imobilului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care
terenului este liber de sarcini.

Scopul evaludrii Estimarea valorii de piotd a proprietdtii mentionate mai, sus, asa cumn este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea infarmarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, Tn concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a volorii de piafé 2 proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurifor 2022 =SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestul standard, valoareo de piaid reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) lo data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
péirtile ou actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietdtii si de recomandarile Standardelor de Evaluare & Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietatii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutului st GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil |a
data evaludrii (14.03.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,2155 Lei/Eur.

Data evaluarii La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
14.03.2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum §i
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna martie 2023. Data
evaluarii este 14.03.2023.

Data raportului 22.03.2023

Natura si amploarea  Inspectia a fost efectuatd in data de 14.03.2023, de citre evaluator autorizat
activitatilor Mandricel Mikai Enigel, in lipsa client/utilizator/destinatar/proprietar.
evaluatorului.

Cu aceasti ocazie, au fost preluate informatii referitoare |a proprietatea evaluati, au fost
Inspectia proprietatii

analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaludrii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminéri ale terenului sau amplasamentelor invecinate i
nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura si sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul imobilului
informatiilor pe care  subiect, respectiv:

se bazeaza ¥ Extras cf nr cerere 32317/15.03.2023;

evaluatorul ¥ Hotatare Consiliu Local;

¥"  Plan cadastral;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
¥" Cursul de referintd al monedeti nationale afisat de BNR;
v" Publicatii privind piata imobiliar3.
¥ Articole din presa
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse |a dispozitie de catre

client si proprietar si nici pentru rezultatele obfinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

Ipoteze semnificative v Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si

impartiale si se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de cétre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢ titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel;

v" Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acord3
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥"  Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale s5i republicane privind mediul Tnconjurtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

¥"  Din informatjiile definute de catre evaluator i din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢i nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea 53 contamineze,
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Raport de evaluare

Ipoteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare,
difuzare sau
publicare

Centrala termica / Punct termic

aceasta ar putea duce |a diminuarea valorii raportate;

v"  Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

v"  5-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot 53 apara in perioada urmdtoare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinind
seamna de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥"  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinia;

v Valoarea de piatd estimat3 este valabild la data evaludril. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥" Dacd nu se aratd altfel n raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinia asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de funcfionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara
Tn cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelar periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune cd nu existd astfel de condifii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestul raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt respansabili
pentru existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte $i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lar.

¥ Nota speciala: In prezent in apropierea Romaniei se desfascara in prezent un conflict
armat; acest conflict a generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile
radicale aplicate n prezent Tmpotriva Rusiei vor avea consecinie de amploare.
Preturile energiel si ale materiilor prime au urcat, ad3ugdndu-se Iz inflatiz existenta.
Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca t&rile care au
legdturi economice strdnse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in mod deosehit,
existand un risc deosebit de penurie si de intrerupers a aprovizionarii, pe |&ngd
presiunea cauzata de afluxul de refugiati.

Mentionam ¢a prezenta evaluare are la baza ofertele de |a data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte ale razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de
piata a bunurilor evaluate.

Nu sunt.

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip axplicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 - Raportare.

¥" Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia;

¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultants
sau sd depuna marturie Tn instant3 relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor madifica concluziile acestui raport Tsi
pot pierde valabilitatea;
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¥ Qrice valori estimate n raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg §i orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei §i
contextului in care urmeaza si apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum §i
utilizarea lui de citre alte persoane decat clientul 5i utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de

evaludrii cu SEV Evaluare o Bunurilor 2022 §i cu ipotezele semnificative gi ipotezele semnificative speciale
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu
standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare 5i conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 = Evaluarea bunurilor imabile

N e
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4. Prezentarea datelor

\dentificarea Conform extras cf prezentat, proprietatea este descrisd astfel: teren in suprafats de 242
proprietatii mp masurati s 343 mp din acte si constructiiie edificate pe acesta — C1 - Centrala termica,
imobiliare subiect. cu regim de inaltime Parter in suprafata construita de 227 mp i €2 - Cos fum, in suprafata
Descrierea juridici construita de 6 mp, situata in Mun. Radmnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleez Malinului, jud.

Buzau - nr CF 34403, invecinata |a: Iz N-bloc 244; |a §- nr cad 37537 {Ale=a Malinului), 12 E-
nr cad 33492 si proprietate privata neidentificata, La V- nr cad 34404 si nr cad 37537
{Aleea Malinului); aflata in proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Identificarea Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederea
eventualelor bunuri determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotdrile permanente ale cladirii,
mobile evaluate cum ar fi instalatile de ap3, electrice, de incélzire si climatizare, ca si componentele

incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.

Date despre zonj, o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, cartier Zona
oras, vecinatati si Pod. Amplasarea proprietitii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului
amplasare raport.

o Tipul zonei: mixta, predominant rezidentiala compusa in principal din blocuri, case,
dar si spatii de tip comercial, industrial, terenuri, spatii verzi s.a.m.d.

o Accesul in zona se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijlocelor de
transport in comun (in proximitate)

Unitati Unitati de  Unitatl  Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale  Invatama  medica  de cult banci de Interes cursuri de apd
in apropiere  nt le public
DA DA DA DA DA DA DA DA
Informatii despre Proprietatea este amplasatd in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, cartier Zona Pod.

amplasament.

Descrierea imobilulul 755 tidiata este una mixta.

Caracteristici fizice ale terenului:
Suprafata terenului: 5= 243 mp masurati si 343 mp din acte
Deschiderea la strada: dubla-conform plan cadastral si extra cf
Dimensiuni: conform plan cadastral si extrs cf
Topografie/relief: plana
Forma: neregulata — conform plan cadastral si extra cf
Acces: din drum public asfaltat

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

BRI . Drum asfaltat Public
= T
]

o 0 O O 0 0

(s
c

tilitati publice dispaonibile:

Retea urbana de energie electrica: existenta - la limita
Retea urbana de apa: existentd — |z limita

Retea urband de termoficare: inexisienta

Retea urbana de gaze: existentd - |a limita

Retea urbana de canalizare: existentd - la limita

Retea urband de iluminat stradal: existenta

o  Alte observatii: -

R Ry Ry R TR,
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Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC
o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistermatizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL

o Taxe locale de construire: Conform HCL

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea Cl-Centrala termica
amenajarilor si
constructiilor Regim de inaltime: Parter

Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PIF: 1997 (conform extras c.f.)

Suprafetele constructiei:
¥ §¢=227 mp (conform extras c.f.)
¥" §d =227 mp (conform extras c.f.);
v Su = 204 mp estimata de evaluator cu un procent de 90% din suprafata
construita/desfasurats, utilizata in abordarea prin venit;

Cladirea C1-Centrala termica are urmatorul sistem constructiv:
Fundatii din beten armat

Structura de rezistenta elemente structurale din beton armat
Pereti de compartimentare din zidarie caramida

Pereti de inchidere perimetrala din zidarie caramida

Plansee din beton armat

Acoperis din beton armat si hidroizolatie

Finisaje exterioare: tencuieli de exterior degradate

Instalatii degradate

Starea actuald: degradata, nesatisfacatoare, aspect neingrijit
Utilizare actuald: fosta centrala termica / punct termic

S N UL RN N NN

Finisaje:

Pardoseli din beton

Tamplirie ferestre: metalica cu geam simplu, degradata
Tamplarie ugi: metalica

Finisaje pereti: tencuieli degradate

Calitatea finisajelor: degradate, nesatisfacatoare, aspect neingrijit
Starea tehnicd a proprietatii este relativ buna.

T

Instalatii interioare:

¥"  Instalatii si dotari electrice nefunctionale, degradate, neintretinute
v"  Instalatii si dotari termice - fara

¥ Instalatii si dotari sanitare nefunctionale, degradate, neintretinute

C2-Cos fum

Regim de indltime: -
Risc seismic: Nu se cunoaste
AN FIF: 1957 (conform extras c.f.)

Mandricel Mihai Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 11



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

Suprafetele constructiei:
v Sc=6 mp (conform extras c.f.)
v" 5d =5 mp (conform extras c.f.);
¥ Su=-mp;

Cladirea C2-Cos fum are urmatorul sistem constructiv:

v" Fundatii din beton armat

¥ Structura de rezistentd elemente struciurale din beton armat si zidarie caramida
v" Pereti de compartimentare din -

¥ Pereti de inchidere perimetral3 din zidarie caramida

¥"  Plansee din -

¥ Acoperis -

¥ Finisaje exterioare: tencuieli de exterior degradate

v Instalatii-

v

Starea actuald: relativ bupa,
Utilizare actuald: fost cos fum

Nota:

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se
doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de
rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
impozitele si taxele prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

Istoric, incluzdnd Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietdtii sunt disponibile in Contractul de
vinzdrile anterioare  vanzare-cumpdrare pus la dispozitie:

si ofertele sau ¥ Data: -

cotatiile curente v V\anzator: -

v" Pref vanzare: - EUR
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliar se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimb3 drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferla.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s3 se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumparatorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatlile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile,

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung.

Pasull.

Rl . {analiza productivit3tll propriet4ti)
Pasul 2. Delimitarea pletei specifice
(ariz pietei 5i aria competitivi)

Pasul 3. Analiza cererii

Pasul4. . Analiza ofertei
et L= S b (investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere gi ofertd
Pasul 6. Previziunea absorbtiel proprietdtii subiect in piatd

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imabiliar (analiza productivititii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiliard evalutd este de tip industrial / centrala termica, amplasatd intr-o clidire
independenta,

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:
e Spatiu de tip industrial / centrala termica

Din analiza trendului pietei am constatat cd cererea existentd este indreptata catre
utilizarea — industrial / comerciala.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor |a piata,
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte,
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s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare
subiect, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la
concluzia ca proprietatea supusa evaluarii este una de tip - industrial

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei i aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutirile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea condifiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii 5i ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de
factori:
s  Tipul proprietatii imobiliare: spatiu de tip industrial - de tip cladire independenta;
s Caracteristicile proprietatii imobiliare:
Meodul de acupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este
ocupata de un singur utilizator;
Buza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele juridice, in general companii
mici/mijlocii care au nevoie de spatii sa-si extinda activitatea;
Calitatea constructiel: reiativ buna
Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate;
Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

e  Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona mun. Ramnicu Sarat si
zone similare;

s Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curent si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita. Acestea fie sunt ocupate de
proprietar/chirias dar pot eliberate intr-un timp relativ scurt, fie sunt libere in
vederea inchirierii;

s Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale
functiunii analizate: unitati comerciale (magazine), proprietati rezidentiale;

Tn concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei, putemn afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip - industrial, amplasate
intr-o cladire independenta, situate in zona mun. Ramnicu Sarat si zone similare;

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpiratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrari de madificare
(daca se demaonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona
un imohil, il doresc si pot (au puterea financiord) sd-1 si achizitioneze.
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Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
similare.

Fiata specifics - spatii logistice/industrizle {Sursa studivlui: JONES LANG LASALLE City
Report Bucharest )

Industrial/logistic Market Q3 2022

CEREREA

Principalele provocdri in 2022

Desi PIB-ul Romaniel era asteptat in iulie pentru a ajunge la o ratd de crestere de 3,5% pana
in la sfarsitul anului, acesstd cifrd a fost revizuitd Tn octombrie la 4,6%. Cu toate acestea,
proiectiile pentru 2023 sunt modeste, la 2,8%, conform cel mai recent prognostic national.
La inceputul lunii noiembrie, comisia UE a prognozat pentru Romania o erastere si mai mare
a PIB-ului in 2022, de 5,8%. Pe de altz parte, aceasta ar fi urmata de o scadere pana la 1,8%
in 2023.

In acelasi timp, si inflatia a continuat s& creascd, de la 15,1% in iunig, la 155% in
seplembrie. Pentru 2023 este de asteptat ca inflatia s scada la 9,6%, continudnd 3 puna
presiune astpra ecanemiei locald,

Rata somajului a scdzut usor de la inceputul anului 2022, de la 5,7% in ianuarie, la 5,4% in
mai si 5,2% in Septembrie, cdnd numidrul total someri au ajuns la 432.700, conform
Institutul National de Statistica.

Piata investitionala

Volumul investitillor imohiliare pentru Romania in Q3 2022 este estimald la cca. 330
milioane €, cu 28% peste trimastrul precedent si cu 27% peste Q3 2021

in O3, sectorul retail 2 avut cez mai mare pondere In volumele totale de investitii, cu
aproape 60% (196,8 milioane €), urmat de birouri, cu 30% (aproximativ 100 milioane £),
industrial spatii, cu 7,6% (25 milioane €), iar restul a fost reprezentat de sectorul hatelier,

In ciuda pandemie, a razboiului in desfasurare din Ucraina si a inflatiei ridicate (respectiv in
consecintd cresterea ratelor dohéanzilor), piata ramane destul de echilibrata.

Cerere exceptional de puternica in Q3

03 a fost un trimestru excepfional de bun pentru piata industriald din Romaénia, cu cerere
brutd ajungind la 323.700 m?, cu 72% mai mult comparativ cu trimestrul anterior si de 2,5
orifata de Q3 2021,

Bucurestiul a avut o 52% pondere in cererea bruta n Q3, cu 168.600 m?, urmat de Ploiesti,
cu 16% (51.800 m) 5i Deva, cu 6% (20.700 m%).

Table 7: Key Tranzactions in Q3 2022 (selaction)

L e

KEH CTPar GucharestWesl p s

HrnS Hom Fond Loginny PRt LTHDD Raneaal

L0ty AN &N Shod s i i 2y
[y Lazar Aluinsat 15,000 Pre-ase DBl butivt
=l R LA O ITHars Bushares! Wesl T L besay : RREF Loqishos
LOTME CTRar« Guzharest 10,033 Renedwal & Dxpansion Loglsto:
Fomiize: WDOP ndestnal Pars Sra g 5,330 Weow Laass Adlefrotee

frawes, 2oL Fzseaicn

Mandricel Mihai Enlgel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 15



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

in ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrétori a rimas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatari au resurse
financiare si intentioneaza si faca plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s3 contracteze un credit bancar.

Tn ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este scizutd si vine din
partea partea firme care doresc sa-si extinda activitatea.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, in vederea inchirierii,
amplasamentul este factorul cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta chiriei.
Pe locul al treilea in clasamentul priorititilor se confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specific pentru acest tip de proprietate:

¢ Cererea pentru cumpdrare — La dala curenta exista o incertitudine cu privire |a
avolutia pietei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte de
costurile mari cu energia, combustihilii si materialele de constructii care au condus
Iz cresterea preturilor proprietatilor imaobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii
a erescut iar inflatia face ca venitul disponibil al potentialilor cumparatori sa scada.
Acesti factori conduc in cele din urma |a scaderea puterii de cumparare si implicit la
ced a cererii solvabile

e Cererea pentru inchiriere — La data curenta exista o incertitudine cu privire |a
avolutiz pietei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte de
costurile mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii care au condus
la crestersa preturilor proprietatilor imebiliare, iar pe de alta parte costul creditarii
a crescut iar inflatia face ca venitul dispenibil al potentizlilor cumparatori sa scada.
Acesti factori conduc in cele din urma lz scaderea puterii de cumparare si implicit la
cea a cererii solvabile

¢  Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din
partea companiilor private.

= Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de imobile usor inchiriabile, localizate in lungul arterelor principale,
pentru care cheltuielile de exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
mai mici, adecvate specificului activitatii, amplasate in zone centrale sau
semicentrala, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu suprafete
excedentare si cele situate la marginea localitatii. Pe de alta parte, un criteriu
foarte important in alegerea unei asemenea proprietati il reprezinta existenta sau
lipsa locurilor de parcare.

= Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile amenajate/modernizate, in

detrimentul celor care necesita investitii importante imediat ce au fost
achizitionate/inchiriate;

e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete mai mici,
adecvate specificului activitatii, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu
suprafete excedentare.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea i previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imaehiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietdti cu caracteristici aseminitoare. In competitie cu acestea intri si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.
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Oferta aferentd propriettilor disponibile spre vinzare/inchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietdtii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe acest segment, numarul tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in
principal pentru inchiriere intrucat proprietarii achizitioneaza asemenea imobile pentru
veniturile viitoare, provenite din chirie.

OFERTA
Livrari puternice in Q3 2022

Pe parcursul Q3 2022, cca. 233.400 m* de spatil industriale si logistice au fost livrate in
Romania, de 2,5 ari mal mult decit in trimeastrul precedant si cu 3,5 ori peste Q3 2021
Aproape 71.400 m* au fost livrati in regiunea Bucuresti, reprezentand aproape 30% din
tatalul completdrilor din Q3. Alfi 63.500 m* au fost livrati la Timisoara (27%) si 48.000 m” la
Brasov (21%).

ir primele 9 luni sle anului 2022, un total de 491.500 m~ au fost finalizati in toatd Romania,
dubluin comparatie cu aceeasi perioads din 2021,

La sfarsitul trimestrului 3 2022, stocul industrial modern de inchiriat in Romania a insumat
aproximativ 6,22 milioana m-.

Map Z: Deliveries and stock in Q3 2022
in Romania
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Table 2: Pipeiine for 04 2022 (Selection)
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Presati de costurile mai mari de constructie si inflatia, chiriile spatilor industriale au
continual 55 creasca in Q3 2022, o crestere incurajatd si de cererea constantd si grade
scazute de neocupare. Aceste cresteri sunt limitate insd de o concurenta puternica pa piata
51 de volumele mari de nei, livedri preconizate pentru sfarsitul anului siinceputul luy 2023,
Pentru O3, chiriile sunt situate intre 3,85 € 51 4,25 €/m/luna in regiunea Bucuresti si lfov si
intre 2,25 € 51 4,25 €/m?/lund in celelalte regiuni ale Romaniel.

Gradul de neocupare a inceput sa ¢reasca usor

Datoritd livrdrilor puternice in Q2 2022, ratele de neocupare au crescut usor la la nivel
national, de la 2,6% 10 02 2022, la cca, 3,6%1n Q3 2022

Gradul de neocupare a crescut siin subpiata Bucuresti = Ilfov de |a 2,8% in Q2 2022 la

aproximativ 4,2%1n Q3 2022.

Map 3: Rents by Region (€ m* month}*
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Figure 9: Total Stock Evolution = Romania (m?)
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Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

o oferta de vanzare - insuficienta, asezata pe un trend descendent, Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

s oferta de inchiriere — moderata, nu sunt semne ale cresterij;

= stocul total disponibil —insuficient, afiat in stagnare;

@  volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

= marja de negoclere la vanzare (oferte mature): intre 5 5i 10% (pentru teren)

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheje
tranzactia).

s preturile solicitate pentru nchiriere* — intre 4-6 euro/mp/luna
= gradul de ocupare —in cazul inchirierii este de aprox. 80-85%
oferta de vanzare teren liber: intre 34-50 euro/mp

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: lacalizare, facilitati, suprafata,
finisaje si dotari;

Tn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii/informatii (oferte de vanzare,
respectiv de inchiriere) colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este, In cea mai mare masurd, dependenta
de pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate, putem identifica 5i selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive (oferta) si putem Intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpératori (cererea).
Pentru a evidentia conformérile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probahbild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioadd de prognoza. Pe termen scurt, oferta imabiliard este relativ fixa si
pretul raspunde la cerere. Comparénd cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si
anticipatd competitiva se poate determina daca exista cerere pentru un numdr mai mare de
imobile.

Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

¢ in ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere scizuti. O astfel de
piatd este uneori numita piatd a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot abtine preturi
mai mari pentru proprietdtile imobiliare disponibile (Acela care detine proprietatea
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J~impune” pretul).

o In ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor nu inregistreaza
madificari, existand indicii c3 aceastd situatie se va mentine si in viitorul apropiat.
Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd
competitiva cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rimas constanti Tn ultima perioada.

Mata specialzd In prezent In apreplerez Romaniel se desfasoars in prezent un conflict
armat; acest confiict & generat sanciiuni internationazie fara precedent. Sanctiunils
radicale aplicatz in prezent impotriva Rusiei vor aves consecinie de amploara. Preturile
anargiel gi ale materiilor prime av urcst, adaugdndu-se [ inflatis existentd. Economiile
auropene cunt cele mai expuse 13 risg; se anticipesz:s ¢a tdrile cars au |legdturi aconomica
stréanse cu Ucraing si Rusia vor fi afectate Tn mod deosebit, existand ur risc deosebit de
penurie 5i de Inirerupere a aprovizion3rii, pe l&ngs presiunea cauzatd de affuxul de
refugiaii.

Mentionam ca prezenta evaluzre are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecie ale razboluiul/potentialel crize economice asupra valorii de piata a
bunuriior evaluate,

Cea mai buna Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietaii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizat3 in urméatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

o Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Tn plus fata de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a
proprietaiii ca fiind construitd, trebuie s3 indeplineasci patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie 53 fie:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabil3 financiar

o maxim productivd (53 conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat)

liber sau a proprietatii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
s dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rdmas3, care indeplineste toate
cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buné utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zona mun. Ramnicu 3arat si zone
similare.
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Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri 3 terenului considerat
liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni).

Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizérile posibile ale proprietitii,
dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU

Utilizari probabile

Permisd Fezabila Maximum
in mod rezonabil ibila fizi
legal Posibils fizie financiar productiva
Industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential nu nu nu nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea industrizla.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind contruitd reprezinta utilizarea pe care trebuie
sa o aiba o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale
a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmatoarele posibilitati:
1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;
2) schimbarea utilizarii actuale;
3) pastrarea utilizaril actuale.

Varianta 1 - demolorea constructiei existente si redezvoltarea terenului:
¢ Intrucat, pe de o parte, durata de viata economica a cladirii este departe de a fi
expirata iar pe de alta parte costurile de demolare sunt substantiale, consideram
ca o asemenea varianta nu este fezahilg;

Varianta 2 - schimbarea utilizarii actuale:

= Schimbarea utilizarii actuale nu este fezabila intrucat in urma analizei de piata a
rezultat ca nu exista cerere in acest sens iar costurile de reconversie sunt ridicate.

Varianta 3 - pdstrarea utilizarli actuale

e Cererea actuald identificata precum si preturile in crestere pentru acest tip de
proprietate sustin pastrarea utilizarii actuale.

Am analizat utilizdrile posibile ale acestei proprietdtl, pentru a identifica cea mai bund
utilizare, dupé cum urmeazi:

CRITERI CvIBU

Utilizari probabile

In mad rezanabil Permisa Posibils fizic Fezabild Maximum

legal financiar productiva
Industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential - nu nu nu nu
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Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii construite este cea de tip industrial.

Avand in vedere cele de mai sus, considerim c terenul este deja construit conform celei
mai bune utiliziri a acestuia. Ca urmare, cea mal bund utilizare a proprietdtii consideratd
construitd, este cea actuald, de proprietate imobiliard cu utilizare industriala. Aceastd
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

este maxim praductivé (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si @
proprietdtii construite)
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6. Evaluarea proprietatii

Evaluarea terenului Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dac3 terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea n considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mal eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizati tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabhile.

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietaii
subiect.

in cadrul acestei tehnici, vinzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si
corectate pentru a abtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de teren
sirmilare sau asemandtoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate
si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Anexat este prezentatd Grila comparatiilor de piatd. Tn urma aplicarii corectiilor asupra
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piat3 a lotului de teren analizat.
Aceasta a fost estimata la;

11.700 EUR, echivalent a 57.511 LEI

Abordari in evaluare  Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai muite
abordiri in evaluare. Cele trei abordiri descrise si definite in SEV 100 - Cadru general
(Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordérile
principale utilizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci cind nu existd suficiente date de intrare reale sau
observabile incat 5§ se poatd obtine o concluzie eredibila din aplicarea unei singure metode,
se recomandi Tn mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode,

Avand in vedere tipul proprietatii si informatiile disponibile privind oferte/tranzactii cu
proprietati similare, s-au aplicat abordarea prin venit si abardarea prin cost.

Abordarea prin piatd  Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valarii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vindute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietéti imobiliare, atunci cand
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directa si
adecvati abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Daci nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se
pot utiliza informatii privind oferte de proprietéti similare disponibile pe piatd, cu conditia
ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic,
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Avand in vedere lipsa informatillor cu privire la oferte/tranzactii cu proprietati similare
din zona analizaia - in cadrul acsstui raport nu a fost aplicatd abordarea prin piato.

Abordarea prinvenit  Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a
analiza capacitatea proprietitii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste
venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabili oricirei proprietdti imobiliare care genereazd venit la
data evaludrii sau care are acest potential in contextul pletei (proprietati vacante sau
ocupate de proprietar).

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda capitalizérii directe.

Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea direct3, se utilizeaza cand existd informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si
cand existd informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile.

Capitalizarea directd consta n impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de
capitalizare corespunzatoare.

Tn anexa sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotatii de inchiriere ale unor
proprietiti similare sau aseméinitoare cu cea evaluat3. Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

in anexa este prezentatd aplicarea metodei capitalizirii directe, Tn urma capitalizarii
venitului net din exploatare generat de proprietate, a rezultat valoarea proprietatii
analizate. Aceasta a fost estimata la:

52.800 EUR, echivalent 260.030 LEI

Abordarea prin cost  Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a

deprecierii cumulate si adiugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data
evaluarii,

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:
o constructii noi sau constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu conditia s3 existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deprecierii acestora;
o constructii aflate in faza de proiect;
o constructii care fac parte din proprietatea imaobiliara specializata.
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor imobiliare sunt:
metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda costurilor segregate.

In anexe este prezentatd aplicarea metodei costurilor segregate. Tn urma deducerii
deprecierii cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de Tnlocuire net. La acesta
s-a adiugat valoarea de piatd a terenului, rezultdnd astfel valoarea proprietatii analizate.
Aceasta a fost estimata la:

52.500 EUR, echivalent 258.555 LE|
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Analiza rezultatelor si
concluzia asupra
valorii

Centrala termica / Punct termic

Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin plata - analiza pe perechi de date = Nu s-a aplicat
Abordarea prin venit - capitalizarea directd =52.900 EUR
Abordarea prin cost - metoda costurilor segregate = 52.600 EUR

Criteriile care au stat |a baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia gl cantitatea de informat]i.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metods,
scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se refera direct la
tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea piefei.

Precizia:

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate s5i de corectiile aduse prefurilor de vanzare a
proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteaza calitatea 5i relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate Tn raport cu cantitatea informatiilor evidentiate
de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar 5i datele
care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteazi pe suficiente infarmatii. Tn termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Luand in caleul criteriul adecvdrii am constat ¢d preponderent acest tip de proprietate se
inchiriaza in detrimentul tranzactionarii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizarii
comerciale de catre chiriasi. Dpdv al criteriului adecvarii abordarea selectatd este
abordarez prin cost — metoda costurilor segregate.

Luand in calcul eriteriul preciziei si al cantitatii de informatii am concluzionat c3 informatiile
utilizate in cadrul abordarii prin cost conduc la o Incredere ridicata asupra datelor utilizate,
cantitatea informatiilor de piata dispenibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metodd este metoda costurilor segregate din cadrul
aborddrii prin cosi. Aceastd metod3 indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si
calitatii infarmatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este abordarez prin cosi, in urma aplicarii cireia valoarea de
piatad a proprietatii a fost estimata la (rotund):

52.600 EUR, echivalent 258.555 LEI

la cursul valutar de 4,9155 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii,
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7. Anexe
Anexa 1- Evaluarea terenului

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaluirii. Comparatia directd este cea mai utilizati metodd pentru evaluarea terenului 5i cea mai preferata
metod3 atunci cdnd sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile,

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzdrile de loturi i alte date
privind parcele similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemanarile si deosebirile dintre loturile similare st terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,
care se referd la méarimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemdndrile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sartarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Farmarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

in vederea obgineri deinformagli relevante din piata specifica proprietdtil imobiliare subiect, su fost parcurse urmatoarele parry etape princip ale:

1. Planificarea —In aceasta etapa au fosl evidenfiate coracteristicila propriatatii subloct, determinate In baza informatiilor furnizate de client, infefmatiior culese din surse
publice de informarii iinformatitor culese in timpul inspectisiIn teren.

Caracteristicile conmiderate relevante includ tipulimabilului, dreptul de proprietate ransmis, condiile de inantare §i vinzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitagile
disponibile, accasul, vecindtatile, punetele deinteres, principalelz artere din zond atc,

2. Calectaren —Aceasta elapa presupune culegerea informatilar din diverse surse deinformatii gi validarea acestora ori de cate ori este pesibil prin venificiin incruciyate.

3. analiza - Procesul de anallzd are ca scop filtrarea infarmatiilor, in vederea restrangeri intervalului siidentificani de oferte ale unor proprietitiimobiliare similare imobilului
evaluat.

A, Diseminares —Presupune finalzarea procesulul de abrinere a infarmagulor relevante yiare la bazi sinteza etapelar anterioare, pein faportarea ntr-un format clar sconcisa
Infarmatilar relevanteidentificate,

= In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevantes-a concretizat prin cempletarea "fisel de calngtare a nformagidor de matd”, cu date sintarmari
verificate i documentate, privind praprietaiimobilier e similare - oferite spre vinzare  valabile la data avaluari.

® Propristatie imebilare prezentate in fisa de colectara au caractaeristic fizice, juridice 5i economice similare cu cele ale proprietatii subieet (caracteristici care pot fiin mad
credibll 5i rezonabil ajustate pantru ca proprietatea comparabdd si reprezinte un substitut al proprietatii subiect].

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferto Oferta Oferta
Suprafata (mp) 249,00 mp 300,00 mp 600,00 mp 227,00 mp 500,00 my
Pret oferta/vanzare (€/mp) - s04¢/mp 33,9€¢/mp 40 €/mp 40 ¢/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) . oferta alerta ofarta oferta
DRERTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absalut Drapt absalut Drept absalut Drept absalut
RESTRICTI LEGALE {reglementare urbanistic i) Mo sunt similar similar similar similar
CONDITI DE FINANTARE Humerar Numerar Numerar MNumerar Numgrar
CONDITI DE VANZARE Nepartinitaare Mepartinitoare Nepartinitoara Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DEPIATA Curente S Curente Curente Curenla Curenie

Mun, RAmnicy Sarat, Mun. Ramnpicu Sarat, Mun. Ramnicu fiun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu
LOCALIZARE Cartlar Zona Pod, Aleea cartior Banera Saral, cartier cartier 5arbi, arr. Sarat, str. Bradului,

Mabnului, jud. Buzau-nr Focsani, str. Oltulu),  Bariera Focsani, str Marilar, nr. 23A nr. 2

locatis mmilara locativ similara locatie inferioars___ locatieinforioara

SUPRAFATA (mp) 249,00 mp 300 mp — 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA [utilizaréa terenului) = intravilan intravilan intravian intravilan intravilan pe——
AMENAJARI EXTERIOARE {siraz), trosuare etc) asfalat pietruil pigtruit piatrut asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drapt drept drept drapt
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE naregulata, 2 deschideri deschidere deschidere deschidera daschidari

Pentry proprietatile comparcbile selecione u fost atasate preziniulu raport, FrintScreen-ul cu oferta sl daiele de contoct {iink si nr. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECH| DE DATE
Element de comparatiz Subiect Comparabila A Comparabilo 8 Comparabils € Comparabila D
Suprafata {mp) 29 mp 300 mp 600 mp 227 mp stamp
Fret ofertafvanzare (£/mp) 50 E/mo 34 Lmp anEimg 40¢/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILE {tranzactie/oferta) oferta olerta oiprsa aferta

IMarja de negociere din plata spocifica (55) -0 10% <10% <104 -10%

Cuantum ajustare (L/mp) E0€/mp «3,4 ¢/mp A0€ 1,04 /mp

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp} 45 €/mp 31 &/mp 36€/mp 36¢/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept sbiolul Draat absolut Orepl absoiul Drrapt absolur Oragt so50lut

Cudnluf Suitaie () 05 0% 0% 0%

Cuanum ajustara{/mp) ©/mp €/mp £/mp &/mp

PRET AILISTAT ({/mp} . 43 E/mp 31 &/mp 36 £/mp 1& {/mp
RESTRICTI LEGALE (reglementara urbaniztica) Busunt sirmlar sirrilar simitar irmilar

Cuantum ajustare (%} s Qlkz ok 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €fmp /mp €/mp £fmp

PRET AIUSTAT (€/mp} 45 €/mp 31 ¢/mp 36 £fmp 36 /mp
CONDITH DEFINANTARE Hurnarar Humarar Rumer Hlumerar Humarar

Cuanturm ajustare 24) an oy S o5

Cuantum ajustara (€/mp) €/mp o/mp Zfmp £/mp

PRET AJUSTAT {€/mp]) 45 ¢fmp ile/mp 36 ¢/mp 36 €fmp
COMDITII DEVANZARE Hepartnitcare Tesartintoare ‘Nepariincaare Mepariinitcare tlepartinitoare

Cuantum gjustars (%) Qfc Otz 04 05

Cuantum sjustare (€/mp) £fmp /mp £fmp £/mp

PRET AJUSTAT [€/mp) 45 €/mp 31 E/mp 36 £fmp 36 i/mp
CONDITH DEPIATA Curente Turente Cutania Tufente Curenta

Cuantum sjuitare (%) Jstis 0% 0% 0%

Cuantum sjustare(Efmp) /mp €/mp ©/mp £/mp

PRET AIUSTAT (€/mp) 43 £fmo I1€/mp 36 €/mp 36 &/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Mun Rimnizu Sarat Mun Hamnicu Sarat, M ik i B ;
Cartier 2onaPod -'nlnl:: cartier Bariera - bnl::: F::Tr ’ Mun: Bamnieu Serdty Mim, Harafiley
LOCALIZARE : 5 K : cainier Sarky, str. Safal, str. Braduto
Matesulun jud Butau -nr  Focssnd, 9r. Olulul,  8zneraFocsani, sir
Marior, nr. 334 ar. 2
CF 34403 nt 18 Tirmisului

Comparativ cu sublectyl logatie similara Iocatie similara lacatizinfenioara locatieinfarioara

Cuantum ajustara (%) Ot a5z 0% a4

Cusntum ajustare (€/mp) t/mp 0,0 €/mp 7.1€/mp 2E/mp

PRETAIUSTAT {£/mp) 45 ¢/mp 31 &/mp A3 ¢/mp 18 ¢/mp

CARACTERISTIO FIZICE
SUPRAFATA (mp} 249 mp 300 mg 600 mp 227mp 500mp

Cuanturmn zjustare (%) 0% 159 o g

Cuantumn sjustare (€/mp) 0.0¢/mp 13,7 £/mp 0.0&/mp 11,3 &/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului} intravidan intravian ntravian intravilar intravian

Cuantum ajustare (%) Qe 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €fimp €/mp £fmp £fmp
AMENAJARI EXTERIOARL [strazi, tratuare etc) axfuitat pietruit nietrui pietruit asfaleat

Cuantum sjustare (%) 54 54 5% il

Cuantum ajustare [€/mp) 2,3&/mp 1,5 €/mn 2,1 &/mp 0,0E/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drapt drapt drept

Cuantum ajustare (%) 0% D it 0%

Cuantum ajustare (€/mp) ¢/mp /mp /mp £/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE niregulata, Fdeschidane  regulata, 1 regulata, 1 fiaregulata, 1 réapulata, 2

deschidars deschidara desrdare caschiden

Cuantuim ajustare (%) 1 0% 5% 5%

Cuantum ajustare (T/mp) 0,08/mp 0,0¢/mp 2,1¢/mp -1,9¢/mp
Totolojustare caracteristici fizice 53 5% 50% 10% 25%
tatalajustare caractenstici fizice (€/mp) 2,3 €/mp 15,3 £/mp 4,3 ¢/mp 9,5 €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 47,3 €/mp 45,8 €/mp 47,1 €/mp 47.3€/mp
Chelluieli pt. aducere la stadiul de taren construibil i i egte cazul nieste cazul nu este cae! nuestecazul

Cuantum ajustare (%) os 054 0% %

Cuantum ajustare (£/mp) /mp £fmp Iimp £/mp
PRET AJUSTAT (£/mp) 47 &/mp a6 &€/mp A7 €/mp 47 €/mp
Ajustare totsla bruta sbsaluta (€) 23 153¢€ 114¢€ 150¢€
Ajustare 1otala procentuala absoiuta {3} 8% S0% 2% 43%

Numarul de ajustari [but.] 1 2 3 3

VALOARE DE PIATA" ; 47 €/mp 11.700 € ,echivalenta  57.511 lei

*Canform GEV 630fan. 53, selectarea concluzisi asupra valorii et doterrinats de pragnetates imakiliacs (Co_A), care mio s mat aprapiata Curs valutar BUE:
dpdy fizic, juridic = sconomic de propriciatea subiect 4 ISP preulul careia -2y fectuar cele mndl migi ajedan 4,0158 leifd

2 i i FHa o
RANDEIE 6
IHANENIGE 2. - - i SRR
| Loghimate N 18772 2:.‘.',5;' ﬁ'l:lrdf;icel Mitiai Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 27

Valabli 2023



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

iUﬁlRthREA AUSTARLOR APLEATEIN CAGRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AUSTASEPEATRU TISLL COMPARARILE - OFERTAI TRAZACTE
Lvtrdinssdzreaotulctprop. comparsh wiiistesnt afrtedendate iny Iravacli i 2z oo un pref it de ntire
dseutatteslons eubzrredmreniarany narasacel Facapropatdecomparabit
AUTTAR SPECIACE TRAZACTIGHARYI
Yz s spicateaustinpentry (smenp g ee trnzason S U ncna i propritifrcempiradiv alia Cowrece
soesteznnt emiery propretataadeenll dn puntt devedie e enn Samenta dacompanatiespte S L antaCL N
AUSTESEPRNIRULOCALITARE
Auntbtept brsirre darepuaprmatzpooantial se gl e cod et ol depoinionare i demeb et
compiabiadiaddecedzprap. arhizie Autirerefectioratered o desreterer odhoatea proprat R datort el
aland ot sienereon indepatarenurosielatulciolcal reste mibund el by, dndderzzmotia,

ok W femrcuaral, ceries BevsraFocesn, tr. ek o 18-ketlesnin Ta B Mun Amney S, eartz BeramaFocssn, o Ty it
[cYe Mun Zamieu Sares, ezt Sarbl 7 Matior, v 238 sstenopa 10%) (o0, Mun Rermmcu Sara, e o . 2 -bratenizro

Husaleterrealacilapuatumpiion o, ams simapul, petr o proprelis iR s ma
FrarEsumapen bnbl, i depropr sateansban

ALETAAIPENTRU P ERENTELE DE SUPRAFATA
stz peninaprafi manicstuncicind, R umasbnenaior conckionate e et ek foreedpre)
serau umpiritor (o bz iipentruun il e leen nvngl e depprafitaseastus ln grerdlmene g darisunt sofoate
st lvalureuiec e & Yt compiriior e, ma MUt sumaipul, pentruun bl deteten carad Erh prnaupre 1a g
deprapres e schist Ingansdnodlre SEm umEoaE RS

(oA nunesesnagunr (o 3, msipreamaimare, et reda it
0o Cnuntcesthiune| (0.0, comprebemaimare prved o ke 205

At pestru eoptafite s apheat dustineeomp. 8,0, dio:
spldneatecnyiatit prep bl e iz
AUSTA PEATRU DESTIMNATIA UTILIZARER) TERIRLLL
ComparbiizutistessCMBU smlara frteatin) e cezs pragriziati whadt, efelines: usaimpunesphared unct i
AIUSTE PERTRU AMERARILE EXTERIOARE
Kuetirinpentry Upuldeamingiiedrumudi caaserssass e icdandicind eoaterstcfatpubidediom deages
pentny propristErimatitecompitabs e dacs sk prop st ehiste uElassenprind, derspul, proctnlualirefacth
aredea sz derretoc nvabueauneipraprathy deometpulide dum de s cdireanessa.
ok panut-slrer ) g
zL pitrad -nfirer o) ol aEz-ime
TR PENTRTORCEREFEARILEF
Amphamentes pot ssvvibndfzrteduniizats carnterit e Partee Enopteadisss ol eoutiabinaniefundne
Deaeman, sstenulaiure dediens) pozis famntz s demanas e et dete el B de e praprctiy
Nuabizrapmd dusl, oni i S nrtv i k!, dhonta tepegralaaanli
ok drgd -amr (of: drept-smizr
ol drept-smEr LoD drept-simlsr
Knebslajustariar afon sanlt peberorvatilorimorzed iz aclia, ilectoare 9 slulpe il ate gupraviinterenuty,
et dnitre tepoursialrsi) comparehar azes : proprtatinbiset,
AHTAA PENTRY FORMA S DESCHIDRE
Ddorenjgdmteedimensusistasenurlarfemplaamsntior pot iavozres gropriatifin et Heteacmensuni o
ey supraveoripropedt mobare it o utioszeprobay Dsprecaut s rctonzE awitoen
iz ptromdme e, aplmisi dntrn e imgmedi{ens, aion smeiedaEiaracing
werteeaeEink onpzalaiomalisd e diradare s nbc oy, Terdnldevilortpot Rebiervetepm tudul
vinfiriordelerenuricy dmenunidfeta chrtuatepapath

{amot: specfeearentil ptulchddeentad:
rdemareicet el ity devantuedizanal

n regiita, Léethidne b gt danchidera- U peragulin, | deschidere- oo (5 ) U regulte, Toesheer supsvet (S 1
Mzl sjustaicr 2 fost et pebemmlormatioe iorzepraind el vibnncand venmror delerenuric dmerstnidfzrte
AMUATAR) FENTRU CHELTUIEL OF ADUCERE LA STALIUL DE TEREN COMSTRUIG L
Supicingeeniudens contina2 v tnizE aproprets dechcd, srecomardidimatira faceame rafecanun
souleonvisiaipropnitini e b etea penckzecaraserdadnvabass am ety
Ssedr, vl st Lme cont decosturie nes e eaatsn dena amplzament 2 it urerconnuctios damn bl
P nuetecal-mis (03 nustecon]-smist
ol nuetzeanlmi (ol noeszcanlamit

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 47 EUR/mp.

Tinand seama de considerentele prezentate valoarea totala estimata a terenului supus evaluarii este:
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Anexa 2 — Abordarea prin cost - Metoda costurilor segregate
Metodologia acestei abordari cuprinde urmatoarele etape:

1) Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire. Alegerea
tipului de cost adecvat trebuie 53 aibd in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta
dintre utilizarea pentru care a fost proiectata si cea maj bun3 utilizare curenti.

2) Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor speciale, la data
evaluarii.

3) Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

4) Tnsurnarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului rezultat in
etapa 4 pentru a obtine costul de nou al constructiilor.

5) Estimarea deprecierii cumulate a fiecirei cl3diri sau constructii speciale. Deprecierea cumulati poate
fi estimatd fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale = deprecierea fizicd, deprecierea
functionald si deprecierea externd, fie in mod global (nedefalcatd).

6) Scidderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor speciale,
pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

7) Adaugarea valoril terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor (cladiri si
constructii speciale) de pe amplasament. Se obfine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii
imobillare subiect.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o constructie

similard care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizdnd materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.

Baza valorilor estimate a fost “Castul de reconstructie — Costul de inlocuire, Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale”, autor Corneliu Schiopu, editata de catre Editura IROVAL Bucuresti in 2016
impreuna cu indicii de actualizare adecvati. Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe
categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii
de cladiri.

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezinta suma pe care dezvoltatorul se asteapti s3 o primeascs
drept compensatie pentru asigurarea coordondrii §i expertizel necesare, precum si pentru asumarea riscurilor
aferente deruldrii unui proiect. Profitul dezvoltatoruluf reprezinti diferenta dintre valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare (dupa finalizarea acesteia si atingerea unei ocupdri sifsau a unui venit stabilizat) si costul
total de dezvaltare si marketing.

In cazul prezentei evaluari nu a fost identificat un profit al dezvoltatorului.

Deprecierea este o pierdere de utilitate a unui activ cauzatd de deteriorari fizice, de modificiri tehnologice, ale
schemelor de evolutie ale cererii si de modificiri ale mediului Tnconjuritor, care se concretizeazd intr-o
pierdere de valoare.

Deprecierea pe care o suferd o constructie este rezultatul a trei cauze majore, care pot actiona separat sau
impreuna:

1. Deprecierea fizicd — o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizérii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.
Reprezintd uzura generatd de folosirea regulatd a constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra
acesteia. Deprecierea fizica poate fi recuperabild sau nerecuperabild

2. Deprecierea functionald — o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect in comparatie cu
substitutul s3u, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea
functionald poate fi recuperabild sau nerecuperahild

3. Deprecierea externd (economicd) - o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, in
special factori legati de modificirile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporard sau permanentd a utilititii sau
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vandabilitatii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor influente negative exterioare proprietitii.
(Deprecierea externd poate fi rezultatul conditiilor de piatd nefavorabile. Din pricina caracterului imobil,
proprietatea suferd influente externe pe care, de obicei, proprietarul sau chiriasul nu le poate controla).

Atunci cand pentru a formula o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de piata, trebuie
analizata alocarea pierderii pe care proprietatea o inregistreaza, din cauze externe. Deprecierea externa poate
fi atribuitd in intregime terenului sau in alte situatii, ea poate fi atribuitd in intregime cladirilor. Adesea,
deprecierea externd poate fi alocatd intre teren si cladiri. Acest lueru este extrem de important dacd
deprecierea externd este deja reflectata n estimarea valorii terenului. Efectul factorilor externi asupra valoarii
terenului nu reprezinta o depreciere externd ci pur si simplu efectul fortelor pietei asupra valorii acestiua.
Deprecierea externd, este in mod specific o pierdere de valoare, produsa de influeniele externe, si alocate
imbunatétirilor. O pierdere a valorii terenului nu reprezinta o depreciere, pierdere de valoare a terenului,
atribuita factorilor externi, va fi contabilizati in abordarea prin cost, prin estimarea valorii terenului.

Atunci cand este necesara alocarea deprecierii externe, raportul dintre valoarea cladirii si valoarea proprietati,
extras prin analiza ariei de piatd, poate fi utilizat pentru a determina pierderea de valoare care trebuie alocata
cladirii.

Suma tuturor acestor componente reprezintd deprecierea totald a constructiei. Piata recunoaste aparitia
deprecierii, iar evaluatorul nu face decat s3 interpreteze perceptia pietei asupra efectului deprecierii.

In cazul prezentei evaluari pentru determinarea deprecierii cumulate, evaluatorul a aplicat metoda segregarii.
Pentru aceasta au fost analizate separat fiecare cauzd de depreciere, amploarea fiecireia iar mai apoi a fost
calculata suma totald deductibila din costul de nou.

In continuare este prezentata fisa de calcul pentru estimarea costului de inlocuire net al caldirii prin metoda
costurilor segregate.
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ABORDAREA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE
(B Date pavind praprictatea subizct
supmiala teren|Sy) U9 mp
{1:0 suprafata construita (Ac) 3 mp
(140  suprfata desfasurata (Ad) Bim
SURSA COSTULUIDE KoU: data puneriinfunct. {PIF) 1557
Catalaguinr 2 - "Costen de racenstrocne - Costud 6 Inlonuse”, ROYAL 2016 = inici do actualnara 2092-2073 tla TV 1%
Din cadrul catelogului zu fost unlizate informatile d fa paginile: 5507 20 curs valutar BNR, Ja dats evaluarit L9155 feur
: GupelfE Codunitar Indice Cogl. Corerfia Costdanoy Cogtul necessr Stadial firie
il, DENUMRESUBSISTEM E oonefdesl.  confestdlog  etualime  Tmngp Mamop,  (intezre finciat) Illn‘aruamprmgcml_u_u‘_ ladalafﬂlvam
o 3 A 8 £ ] 3 F=RBoDiE G HFiG Hef-H
" [mp} (lzifmg] 0337 0, [l [ [li} [le]
1THUCUR AMADIDUER AL BTN by Wes g G 0 TEElE O i 555
3 COSTUR ATOERURIFENTRL: HALE IN 17GPRECHT® 3 i pE2Ie 13335 G337 0983 MicRer G -l 207081 e
3 COSTURNCHIDERE LATERALA EXTERID CARLESR 50 m 37l 13528 0%37 088 158EE % -fai 1158361
4 Finssjmerar FIlvHALL f 1 W00 188 0537 098 820150 O i 510150
5 Inialatesizctnc {220y ZLHALAD [ bl Sem 17 03 09 W 0 fe D300
b instalzfoseniars SARALAC i i a5 135 0= 0983 Wb 0% ! 2085 let
7 baalagi de ingdhre IhCHALAL i w 0880 1355 0387 0583 b EYIC i 417297 i
COSTURLE DIRECTE < NDIRECTE zle DEZYOLTARI 128595 Olai 928595 lei
COSTUR (DSTURLE (057 CONF
DIRECTE sINDRECTE:  NECESARE FINALEZARIE STADMFIZC;
COSTURILE DIRECTE 5iINDIRECTE sl= DEZVOLTARN FARA TVA 80332 e 0lei 7E0332Lei
18748 0% o€ 1587404
631 €/mp {mp 681/mp
1. COSTURILE DIRECTE & INDIRECTE ALE DEZVOLTARI 1367455 5.COSTUL NET (= C0- By 1754 10353¢
1. PROFITUL DEZYOLTATORULUI {5 din Costut Direct si hafrect) B G:£{ 6. CENTRALIZATOR CLADIRISECONSTRLICTI Unler  TotlEUR Total il
3.COSTULDEROU{DN) 1R783E)0:0 it il 01044 I
o, DEPRECIERIZRE TOTALA (Proneys2 DugDenrt D) T4k 17897C
A1 Deprecare fiicz (0y0) &5k 103147
retuperabily 0
nerecuperabla 103,387 | 7.VALOAREA TERENULUI 47¢ i1700¢ 15100
42 Lapreciare funclionsl (D 07 ([ON corstructiz finafata +Vigep) S2600¢€ 8555 5]
recuperabila O | & COST FINALZARE {nclude Profi Dez 0t € 0led
nerECuperanla 08 VALOAREA DREPTULUI ABSOLUT ASUPRA FROPRIETATIHIMOBIUARE
43 Daprecire extems (D) HTI0E |{C01 V- Costin 606 2585k
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4. ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII
(Ojgisiz = Dines + Diacnonnsn + Breresa)

4.1, DEPRECIERE FIZICA{Dy p, = Dnnge siesonana * Diger uncve s 103187 €
DEPRECIERE FIZICA § = DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU fcatalog) COST DE REFARARE COST  COSTDENOU
RECUFERABIA (ot 2 = CUINTRETINERE AMANATA Contitate UM Unitar  Total Unitar Tat RAMAS  ELEM.ATECTAT
elem cu intretinere 0 0 0 g O o 0E
amanto/ o TS e G ai D€ o€
defectuoosa ) D - GiE ng hES liE} 0L 0€
0 0f ¢ ni 0é 0¢ 0E
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Depreciere externa-Capitalizarea pierderii din

venit C1
Suprafatainchiriabila 204
Chiria piata E/mp-prop. concurente
neafectate de factori externi 5
Chiria de piata E/mp-influentata de
prezenta factorilor externi 4,25
Pierderea VBP produse deinfluenta
externa 1.839
Grad de ocupare 280%
Pierdere VNE 1.471
Rata totala de capitalizare 10%
Pierdere din cauza conditiilor
externe 14,710

Extras din Anexa 2 GEV 500

TABELUL NR. 15
L Puncte termice
E 3 (1.6.5.1)
g i
2
} -
N FB B s
5 i1 12 13
: R T
g 8 10 12
13 I5 17
:g 18 20 22
ik S 20 3t 34
24 40 az a6
25 51 53 58
Kt G2 65 70
35 73 77 82
A9 BS an 95
a5 - - -
=l z - u
6d 2 - =
65 = - 5
1a 2
75 - z
152 : = =

Valoarea rezultata din aplicarea metodei costurilor este valoarea constructiei la care se adauga valoarea
terenului.

In concluzie, valoarea de piata a imobilului rezultata prin abordarea prin cost este (rotund):
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Anexa 3 - Abordarea prin venit - Capitalizarea venitului generat de proprietate

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe. Esenta acestei metode
deriva din teoria utilitatii, care confera ¢ anumita valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care
cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin
castigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice s practice:

s determinarea marimli fluxulu anual reproductibil (in cazul nostru castigul dispanibil prin inchiriere)

s stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul anual obtinut
din exploatarea unel proprietati imaobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei proprietati.

La aplicarea acestei metade se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea da venituri numai din
exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor
w Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile practicate pe piata imobiliara
specifica pentru spatii similare in zona sunt la un nivel mediu de 4-6 euro/mp/luna. Efectuand corectiile pentru
suprafata, localizare, finisaje, rezulta un nivel al chiriei obtenabile pentru proprietatea evaluata, de 4,25

EUR/mp/luna

= Venitul brut efectlv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu plerderile aferente
gradului de neocupare;
= Venitul net efectiv (VNE) - rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul

venturilor brute, si anume: cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate, intretinere, reparatii, amortizari,
management, paza, curatenie etc.),

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (¢) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia venitul
realizat din inchirierea proprietatii imabiliare se transforma in valoarea proprietatii respective. Calculul ratei de capitalizare se
face in cel mai corect mad parnind de la informatil concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari,
cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fl efectuata pornind de la o rata de
haza deflatata la care se adauga prime de risc aferente investitiei.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se situeaza
intre 8-9% pentru tipul de proprietate evaluat. In cadrul prezentel lucrari, tinand cont de conditiile locale specifice si de valoarea
de piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum si de riscurile aferente unei asemenea activitati pe fondul
trendului crescator al pietii imobiliare, valorile de randament rezultate trebuie analizate in contextual rentabilitatii solicitate pe
piata specifica.

Rata de capitalizare utilizata pentru a fost estimata tinand seama de informatiile avute despre chirii si oferte de
vanzare pentru proprietati cu caracteristici asemanatoare din zona in care se afla imobilul evaluat, dar si de infarmatiile
comunicate de marile companii imobiliare ( CERE, DTZ, THE ADVISERS/KNIGHT FRANK, JLL, COLLIERS) , astfel s-a selectat
rata de capitalizare 10%

1. BIiROURI

¥" COLLIERS : Pentru piata din Bucuresti, informatiile se bazeaza pe cladirile de biraur
Clasa A din punctul de vedere al calitatil eladirii indifferent de locatie si care au mai
mult de 3000 mp inchiriablli.

¥ DTZ: Pentru Piata de birouri, atat din Bucuresti, cat si din tara, informatiile sunt
despre cladirile cu eele mal bune specificatii tehnice, unde s-a raportat cea mai mare
chirie abtenabila.

¥ THE ADVISERS/KNIGHT FRANK: Pentru piata din Bucuresti, informatiile se bazeaza
pe cladirile de birouri Clasa A din punct de vedere al calitatii cladirii, indifferent de
locatie si care au mai mult de 2000 mp suprafata inchiriabila.

¥ ILL: Pentru piata de birouri, s-a raportat cea mai mare chitie obtenabila, in cea mai
buna cladire din tipul de locatie, in conditii de piata.
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¥ CBRE: 5-a raportat "Chiria Prime”, care reprezinta chiria de piata care poate fi abtinuta pentru o unitate de dimansiuni
standard ( in concordanta cu cererea pentru fiecare in parte — 1000 mp pentru birouri), de cea mai buna calitate si in
cea mai buna locatie din piata, la data raportarii. “Chiria Prime” ar trebui sa reflecte nivelul la care tranzactiile
relevante sunt finalizate in piata la momentul respective, dar nu trebuie sa fie identice cu oricare dintre ele, in special
in cazul in care nivelul tranzactiilor este limitat sau exista doar cateva oferte.

N

In cazul oraselor primare, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri modern din fiecare oras, indifferent de locatie.
In timp de Timisoara, Cluj-Napoca, lasi, Brasov ofera si cladiri modern de birouri, in Constanta, oferta de cladiri de
birouri este compusa din spatii de calitate slaba.

# Incazul oraselor secundare, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri modern din fiecare oras, indifferent de
locatie.

Colliers, The Advisers/Knight Frank/ILL/DTZ : Chiriile raportate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile sunt suportate de
catre chirias ( impozite, utilitatile si reparatille sau cheltuielile aferente spatiilor commune si alte cheltuieli necesare pentru
mentinerea si exploatarea proprietatii inchiriate). Acestea pot fi platite de catre proprietar, dar sunt refacturate chiriasilor
prin “service charge” (incluzand, dar fara a fi limitate la categoriile listate mai sus).

NB: cheltuielile de capital raman in sarcina proprietarului,

Collers, The Advisers/Knight Frank/ JLL/DTZ : Chiriile rapartate sunt de tip contractual, astfel, nu se iau in considerare
facilitatile acordate de catre proprietar (luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiului)

CBRE : Chiriile raportate sunt brute, urmand sa se analizeze cat se recupereaza prin “service charge” si totalul facilitatilor
(luni fara chirie, contributia proprietarului la amenajarea spatiului).

Pentru piata de birouri din Bucuresti, intervalele de chirii au fost estimate astfal :

Central Piata Victoriei
Floreasca, Barbu Vacarescu, Piata
Locatie Serni-central Presei, Palitehnica, Lujerului
Periferic Baneasa, Pacii, Pipera
# Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective |a cel mai bun randament (cea mai mica rata)
estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna calitate, in cea mai buna locatie din piata,
inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima clasa
7 Ratele de capitalizare raportate nu iau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiel, sau impozit afferent, ci

reflecta pretul raportat,
#  Estimarile ratelor de capitalizare sunt bazate atat pe tranzactiile inchise In ultimii ani, cat si pe negocierile avansate.
* Ratade capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE ( Venitul Net din Exploatare)(dupa deducerea din VBE a
cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturi
negociate.
In cazul oraselor primare, doar cladirile moderne sunt atractive pentru investitori. Rata de capitalizare pentru aceste
produse a fost estimate avand in vedere asteptarile investitorilor care ar fi interesati de achizitia unor astfel de
proprietati in orasele analizate, precurn si tranzactiile inregistrate in ultimil ani.
¥ In cazul oraselar secundare, au fost destul de putine tranzactii transparente in ultimii ani, prin urmare este dificil de
estimate o rata de capitalizare pentru acestea.

L Ta

2. SPATII COMERCIALE

Pentru estimarea de chirii si rate de capitalizare au
fost luate in considerare centrele comerciale care ofera
o galerie comerciala de cel putin 5.000 mp si 0 ancora
alimantara (supermarket sau hypermarket).

COLLIERS : Atat pentru Bucuresti, cat si pentru

orasele principale din tara centrele comereiale au

fost impartite in doua categorii (produse primare si
secudare) in functie de performanta acestora.

¥ JLL: Atat pentru Bucuresti, cat si pentru orasele
principale din tara s-au luat in considerare doar
produsele primare.

¥ DTZ: Pentru Bucuresti si orasele principale din tara
s-au luat in considerare dar produsele modern
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{minim 5000 mp suprafata inchiriabila, unde suprafata supermarketului/hipermarketului nu depaseste suprafata
galeriei comerciale)

¥  Chiriile estimate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias. Acestea pot fi platiei de catre
proprietar, dar sunt refacturate prin “service charge”.

¥  Chirille raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se iau in considerare facilitatile acordate de catre proprietar {luni
de chirie gratuita, contributia proprietarufui la amenajarea spatiului).

¥  Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezinta chirii medii pentru spatii de 100 mp amplasate |a parter,
ocupate de magazine de moda. Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru
commercial.

¥ Deasermenea, este important sa se tina cont de faptul ca aceste chirii variaza mult de |a oras la oras in functie de
puterea de cumparare existent, competitia si vadul comercial pentru fiecare centru comercial in parte.

¥ Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective la cel mai bun randament (cea mai mica rata)
estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna calitate, in cea mal buna locatie din piata,
inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima clasa

¥"  Ratele de capitalizare raportate nu jau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau impozit afferent, ci
reflecta pretul raportat

¥ Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE ( Venitul Net din Exploatare){dupa deducerea din VBE a
cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturi
negociate,

¥ Pentru Bucurestl, dat filnd ca nu au fost tranzactii clasice de investitii cu produse primare, ratele de capitalizare au
fost estimate luand in calcul atat asteptarile vanzatorilor, cat si cele ale investitorilor care ar fi interesati sa cumpere
un astfel de produs, precum si tranzactii din regiune (Europa Centrala si de Est), in orase comparabile.

v Atat pentru orasele primare, cat si pentru orasele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de Ia
tranzactiile inchise in ultimii ani, precum sl avand in vedere asteptarile vanzatarilor si eumparatorilor potentiali.

3. SPATII INDUSTRIALE

Au fost luate in calcul doar spatiile logistice de

calitate din Bucuresti si din orasele secundare.

¥"  Chiriile estimate sunt de tip triplu net — toate
cheltujelile sunt suportate de catre chirias. =
Acestea pot fi platiei de catre proprietar, dar
sunt refacturate prin “service charge”.

¥" Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, o S o
nu se lau in considerare facilitatile acordate de catre proprietar (luni de chirle gratuita, contributia proprietarului la
amenajarea spatiului).

¥ Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective la cel mai bun randament {cea mai mica rata)

astimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna calitate, in cea mai buna locatie din piata,

inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima clasa

Ratele de capitalizare raportate nu tau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau impozit afferent, ci

reflecta pretul raportat

v Atat pentru Bucuresti, cat si pentru orasele din tara, ratele de capitalizare au fost estimate tinand cont de asteptarile
vanzatorilor si ale investitorilor care ar fi interesati sa achizitioneze asemenea produse, precum si de tranzactiile din
regiune (Europa Centrala si de Est), in orase comparabile.

¥ Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE {Venitul Net din Exploatare)(dupa deducerea din VBE a
cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturi
negociate.
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A " " Ciuj Napoca: 8%
Rat medie d2 neocupare (73 14.4% Brasoy: B3, nie
Timzoara: 8%
Rain de capiatizare () B.30% 7.75- 8.25% 9.00%
Centre comercizle
Chiriz cendid, pentru un spfu
e 100 mp fa parer, mada 75-80 43-53 -3
{eus' mpy hund
Rain de capitalizare (35 6.50% 7.25-750% 7.75 - B.50%
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Chite medie efasz < &0 mp; 385-450 375-400
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= 5000 mp"
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Ra'a de capiatizare (1 T00% 7E0- B00% 500 - 300%
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

Spaff cs biourt
Clui: 11 - 15
Chirie conTachiald didie : fagl: H1- 145 )
de casa A {eurmmnd) Gentrak 19 Bresy: 11— 135 s
Timigzara: 11 - 14
Clug: 6.19%
s 2 Ry " [ag 0.8%
Rala medie de neocupzre (% Sermiczniral; 14— 10 Brasm: 8.1% W
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d= 100 mp k2 parter, moda 64735 2234 18-23
(eur/mpluna)
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Inetizstriat
185425
Chirie megia clasaA isuprafets < 10,009; 355-4% 3155-425
{ear/mplund) 155-4.00 in hunctis da suprafald n funchie de supratatd
{suprafetz = 10,060
Cig: 2.5%
. . = fasi: 09
Hala medis de nsocupare 42% Brasy: 0.9% 36%
Tinisowa 7.9%
7.5l 8.00- 9.00%
; ;a‘g-._zmphﬂf.:piz;. A shize] h i
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Centrala termica / Punct termic

Spai da b
pame hezdinz 185
Chirie Contrashint clisre centtat: 1517 11-145 §-1z
tizan A feur mylind seimicentra!: 12-15
pesfeng: §-11
Rala mad:s de nescugae 413, . 5-10%:
i 145 5-10%: na
Rotn de capimPram (), 7.00% B.25-875% 92510.25%
pieduss prmEe
Centre camercinle
Chifie contrazivalh, pantru un
spajiu d= 100 mp b peter, 70-80 3545 15-23
meda (eurmphsd)
Ratn d capitafeare (52), y o o
fotoas piins % T5%-65% B.5%-10%
Spafi industriale
Chiriz contrastuati cisa & g <
lewimaln; are L £t
Rofa medie da neocipare (35), 1 -
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Revista Valoarea nr. 36-37- 12,2022
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Raport de evaluare

Centrala termica / Punct termic

Calculul efectuat pentru determinarea valorii de plata a proprietatii este prezentat in tabelul urmator:

ABORDAREA PRIN VENIT (metoda capit. directe) TOTAL : _?E
Suprafatautila estimata (mp) B o 204 mp 204 mp
Suprafata utila estimata{mp) - 4,25€/mp
Chiria lunara (€/luna) 868E 868 ¢
Venituri brute potentiale VEP (£/an) 10.415¢€
Pierderi din neocupare sinecolectarea de chirii (%) 20%
Venituri brute efective din chirie (€/an) 8.335¢
Altevenituri (AV) 0€

Total VBE (€/an) 8.335€

CHELTUIEL! DE EXPLOATARE

-FIXE |- Taxe proprietate 546 lei 111£
- Asigurare 546 lei 111€
-Altele 500 lei 102£
- Subtotal cheltuieli fixe 324
-VARIABILE -Management Yo% 0¢
-Administrator 0% 0€
- Salarii personalintretinere Y 0% 0€
- Utilitati spatii comune Yo% 0€
- Reparati-intretinere V39 250 €
- Altele 2% 167 €
- Subtotal cheltuieli variabile 417 €
Total cheltuieli de exploatare [£/an) 8,9% 741€
Venit Net din Exploatare VNE (€/an) 7.595 €
Total VNE (£/an) 7.595€
Ratade capitalizare 10%
Valoare (€) 75.947 €
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie €/mp Su 113€/mp
€/Spatiu 23.086 €
VALOARE ESTIMATA 52.861€
259.838 lei
(€/mp Su) 259 €/mp
Teren in exces mp L T
VALOAREDEPIATA 260.030 lei 52.900€

{Metoda capitalizarii venitulul)

CursValutar BNR: 4,9155 [ei/€
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Centrala termica / Punct termic

In paralel au fost analizate siinformatii publicatein studiile intocmite de mari companii specializate in domeniul
imaobiliar - CERE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefield. Aceste chiril sunt detip triplu net, ceea ce
inseamna ca toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias.

In urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale propristatii subiact, au fost
estimate chiriile utilizate in cadrul prezentei abordari,

Avand in vedera ca suprafata Inchiriabila a imahbilului, folosinta siutilizata in mod exclusiv de catre chiriasi, este
egala cu intreaga suprafata utila a proprietatiisublect, consideram obtenabila o chirie de 868
Eur/luna/proprietate.

PIERDERILE DIN

Gradul de neocupare sinecolectare a chirisi a fast estimat in functie de informatiile de pe piata specifica: analize d

MEOCUPAREAS|  piata publicate de companii de profil, precum siinformatiiistarice concrete referitoare la gradele de nescupare s
NECOLECTAREAI  necolectare achiriei, ale unor proprietati similare.
CHIRII Avand in vedere aceste informatii si tinand cont de caracteristicile proprietatii subiect considerarm oportuna
utilizarea unui grad de neocupare sinecolectate a chirieide 20 %.
In studiile publicate exista informatii concrete despre ratele de capitalizare din Bucuresti, Orasele Primare { e.g.:
lasi, Cluj Napoca, Brasov, Timisoara, Constanta) si Orase Secudare (Sibiu, Craiova, Targu Mures, Ploiesti, Pitesti,
Arad). Ratele de capltalizare pentru localitatile mici au fost estimate
01

functie de tipul flecarei localitati si piat:
specifica tipului de proprietate analizat
In fapt, din aceste studii se poate
observa o crestere aproximativ linjara:
ratei de capitalizare, in functiedetipul

Inralitatii Insimara sprindaras a m dl

Bucuresirase prifitaca sncundare Orasp tertiare
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

Estimare cheltuieli necesare imediat dupa achizitie pentru renovare in vederea inchirierii

ABORDAREA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE
1 Date prvind proprietatea subiect:
suprafata tern (5) 143 mp
a supfziata construita (Ac) i27.mp
{1 supraiala dasfasurete (Ad) 07 mp
SURGA COSTULUIDE NOU: data punediin funct. {PIF) 7
Catalagulng 2-"Costun A= reoanstrugtis -Costri de nlecoe”, BOVAL 2006 - nekn de acivalizare 2022-2022 A 1%
Dincadnd eathogului au fost unfizale imformatile da s pagina: G TSR rursvzhitar BR, I data eveluzri L9183l Jeur
> wpnfad  Costunnr Indice Coel. Corece (ot dencu Codul necesst Sladiulfizic
" :g consfisd,  confstelp  atuslvE: Tmng, Manop  (integrEfinehia) finshzant pmltﬂl_.llul Iy date evaluzni
o DENMRESESTEN P B K D E FMEGDE G KRG HeF
il fl/mp] : oM s [} & [li e
4 Finsajintengs FibiaLa i m Wige 18911 038 988 i LTI Jel 51015k
S instatalnelectics (1204 ELHALAT w Shlls 17682 LT RE naok O -l 1300k
b Instatafisanmare SAHAAC | w gsle 1sse 08 0883 U0l B -k 1Sk
7 ‘nstdlatide incdinie [HEHALAL i 0 W05l igce 0T 093 nEE - 457
COSTURLE DIRECTE i NDAECTE 2l DEVOLTARY 19550 ki 149556k
(OSTUR! (OSTURE ~ COSTCOMF,
DRECTEGNDIRECTE:  NECESAREFRALZARE:  STADIUFLLC
COSTURLE DRECTE si NDIRECTE le DEZVOLTARI FARATVA 157555 Ok 15795
BE 0 B3
113¢mp §fmp 13€mg

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulta valoarea de piata prin matoda capitalizarii veniturilor:

V venit = 52.900 EUR, echivalent 260.030 LEI

fanmnes, ",
ElMal TN

\ Leyimsrionly Mz,
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

e L i i L, (3 T oot o

Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

s
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

Anexa nr. 5 - Fotografii

Acces si vecinatati Acces si vecinatati

Y

Méndricel Mihai Enigeal | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 47



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

interior C1

b
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Centrala termica / Punet termic

Anexa nr. 6 — Informatii de piatd
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

Teten ¢25a Rm Sarat 15 DO EUR neosc:anil

§ Bt Aemnai e b Venpehizl

Juna mé Sletisdart efgla
Somiezrasaty, oo uab Y

O dens g faer b

¥ Y,z 557

A Rapimeig

Valentin

g Tpabans sar

Gistritule anunt pe

o L
Wb M‘r""

Cascriere

Py 30 10080 200 R4 2 S0 S b Fratinete SasntanonoPalem srdiva s B mE ey dr i) Teemlate
UHE BRI N 5 0 2005393 ARG, HNIATEN 4TI, SR O m UL Gt G I A 00 ACE - G el il patng

W M eva o

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Centrala termica / Punct termic

Comparabila teren B

RN S ‘s
Ramnicu Sérai (BZ) : Proprietar
o +40 737967156 L (0

100.000 € Agauga a contacte

Bonciieno

Teren intravitan 600mp

Vand tecen, suprafata 000mp, Banera Focsani,
dotat cu gaze 1 cureni. Frat e 1Q0000Is

L it T

Rimnicu Sarat (BZ)

'-\"\.
e
=

B propeatale
Tranzacte: Vanzare
Mg propretale, Teren inlravian
At
Fatpes fowey ol roddh ol sntaitare e n ravilanmeall
b

4by.html
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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CRER T ]

elids
Tt @

Mandricel Mihai Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 52



Comparabila teren C
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Centrala termica / Punct termic

Bt dowideldenly
Suidse R gt ek d?

© Rz P

F Y dun 282

L Rigatpurs

b ':.'} ::}. lonué Poparizn

- S A
Ven tpz's @i

Distrniz amuryl po

0

https://www.puhIi24.ro/anunturi/immbiiiare/de—vanzare/terenuri/teren-intraviIan/anunt/!:eren-de-

vanzare/1830gd8042df7geiedfd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, neregulata

(trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Centrala termica / Punct termic

Raport de evaluare
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Centrala termica / Punet termic

Vand fezen intravilan E00m Ramaicu! Sarat A0 G0 EUR

{ 3.23) Ranee, 40

W e ¥
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-

intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e5865008e7757d5f81g08a0eg38g4 . html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, usor mai putin favorabila, 500 mp, intravilan,
drept, asfaltat, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia juridica, de disciplina si validare

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202,
imobil compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227
mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in
suprafata masurata de 249 mp, proprietate privata a Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei

Comisia juridica, de disciplina si validare, intrunita in sedinta din data de
26.04.2023 a analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea
oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a bunului imobil — (fosta)
Centrala termica CT 202, imobil compus din constructie C1 cu suprafata
construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la
sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249 mp, proprietate
privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, Judetul Buzau, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
Junctiunile permise ale zonei, inscris la punctul 17 de pe ordinea de zi a
sedintei ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de
27.04.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia juridica, de disciplina si validare avizeaza FAVORABIL proiectul de
hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art. 125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, _ - abtineri si __ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia juridica, de disci;fﬁﬁﬁ;sg{alidare,

EQ '/I “* _____..‘ Jf:r.
Domnul consilie Ei-)‘(lsor, A/
A y

Secretar,
Consilier local Dorobantu Voichita Maria

L i .



ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate
si protectia persoanelor aflate in nevoie

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202,
imobil compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227
mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in
suprafata masurata de 249 mp, proprietate privata a Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei

Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate si protectia
persoanelor aflate in nevoie, intrunita in sedinta din data de 26.04.2023 a
analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202,
imobil compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227
mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in
suprafata masurata de 249 mp, proprietate privata a Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, inscris
la punctul 17 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 27.04.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate si protectia
persoanelor aflate in nevoie avizeaza FAVORABIL proiectul de hotarare mai
sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art. 125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, ___ - _ abtineri si __ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti,

ant, munca, sanatate
2\in nevoie,

Redactat,
Secretar,
Consilier local Andreiu Silviu-Mihai

iy



ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202,
imobil compus din constructie CI cu suprafata construita la sol de 227
mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in
suprafata masurata de 249 mp, proprietate privata a Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei

Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie mediu
si turism, intrunita in sedinta din data de 26.04.2023 a analizat Proiectul de
hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202, imobil compus din
constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2
cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de
249 mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, judetul
Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG,
PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, inscris la punctul 17 de pe
ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat
din data de 27.04.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie mediu si
turism avizeaza FAVORABIL proiectul de hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art. 125, alin.(2)
din 0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, ___-__ abtineri si __ -  voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Redactat,
Secretar,
Consilier local Neculaiaga-Pavel Vasilici




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a bunului imobil — (fosta) Centrala termica CT 202,
imobil compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227
mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in
suprafata masurata de 249 mp, proprietate privata a Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si Junctiunile permise ale zonei

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura, intrunita
in sedinta din data de 26.04.2023 3 analizat Proiectul de hotarare privind
aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a bunului imobil -
(fosta) Centrala termica CT 202, imobil compus din constructie Cl cu
suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata
construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249 mp,
proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, Judetul Buzau, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ
si functiunile permise ale zonei, inscris la punctul 17 de pe ordinea de zi a
sedintei ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de
27.04.2023.

In conformitate cu prevederile art. 136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru activitati economico-financiare si  agricultura avizeaza
FAVORABIL proiectul de hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din 0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, _ - abtineri si __ - vyoturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia pentru activitati econy
il
Domnul consjligr.

Redactat,
Secretar,
Consilier local Apostol Marieana

LA



