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JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind exprimarea acordului Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat cu
privire la oportunitatea achizitionarii de catre Municipiul Rm.Sarat a unui
bun imobil-teren (categoria de folosinta —curti constructii), in suprafata
totala de 474 mp, situat in intravilanul Municipiului Rm.Sarat, strada
Cpt.Rosca Nicolae nr.7 (lotul 2 in propunerea de dezlipire), judetul Buzau, in
vederea reabilitarii si modernizarii caii de acces cu functie colectoare pentru
Cartierul Extindere Slam Ramnic

Consiliul Local al municipiului R&mnicu-Sarat, judetul Buzau, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 28.11.2022;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.82458/18.11.2022 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din
O.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 Serviciului Buget-Contabilitate, al Serviciului Urbanism si al
Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de
specialitate  al  primarului  municipiului Rm.Sarat inregistrat  sub
nr.82646,/21.11.2022 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din
0O.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,
-adresa FN/08.09.2022 inregistrata la sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat
sub nr.57511/08.09.2022 formulata de catre S.C HADES PETROL LDV S.R.L,
prin intermediul careia petenta solicita reglementarea situatiei cadastrale privnd
vecinatatea imobilului cu numarul cadastral 30191, inscris in Cartea Funciara
30191 a UAT Municipiul Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Cpt.Rosca Nicolae nr.7, judetul Buzau ;
-adresa nr.64622/04.10.2022 formulata catre S.C HADES PETROL LDV S.R.L,
prin intermediul careia se comunica disponibilitatea Municipiului Rm.Sarat cu
privire la achizitionarea unui lot din terenul cu numarul cadastral 30191 -
proprietatea S.C HADES PETROL LDV S.R.L, solicitandu-se si o oferta de pret ;
-adresa raspuns a S.C HADES PETROL LDV SRL nr.41/19.10.2022, inregistrata
la sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub nr.72750 /19.10.2022, prin
intermediul careia se comunica oferta de pret pentru imobilul mentionat, alaturi
de planurile de amplasament si delimitare ale imobilului in speta si raportul de
evaluare FN/14.10.2022-intocmit de expert ANEVAR -Albu Domnica;
-adresa nr.74403/24.10.2022 transmisa catre S.C HADES PETROL LDV SRL prin
intermediul careia se solicita remiterea unuie extras de carte funciara pentru
informare care sa ateste lipsa grevarii de sarcini a imobilului antementionat, raliat
la  mentiunile extrasului de carte funciara  pentru informare
nr.150581/24.10.2022 pentru imobilul cu numarul cadastral 30191 in suprafata
totala de 22919 mp, situat la adresa mentionata, respectiv stipulatiile punctului C



Partea III - « Sarcini » care statueaza ca « se noteaza urmarirea silita asupra
imobilului in cauza, pentru suma de 30.788,34 lei (26.911,38 lei — debit si
3.876,96 lei-cheltuieli de executare) in favoarea creditoarei EOS CREDIT
FUNDING DAC (in baza Hotararii Judecatoresti nr.1874 /5.12.2019 emisa de
Judecatoria Rm.Sarat) ;

-adresa nr.44/07.11.2022 emisa de S.C HADES PETROL LDV SRL, inregistrata la
sediul Primariei Municipiului Rm. Sarat sub nr.78576 /07.11.2022 prin
intermediul careia se transmite o copie a extrasului de carte funciara aferenta
numarului cadastral 30191-nr.156764/31.10.2022 — care atesta lipsa grevarii de
orice sarcina a imobilului situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Cpt.Rosca
Nicolae nr.7, judetul Buzau ;

-mentiunile referatului Compartimentului Administrare Patrimoniu nr.
73931/21.10.2022;

-mentiunile Raportului de evaluare transmis cu adresa nr.41 /19.10.2022 a S.C
HADES PETROL LDV SRL, intocmit de evaluator autorizat Albu Domnica (numar
legitimatie 10052), in cuprinsul caruia se stabileste valoarea de piata estimata la
data de 14.10.2022, in suma de 47.127,51 lei (fara TVA), in baza caruia S.C
HADES PETROL LDV S.R.L si-a fundamentat oferta de prét transmisa prin adresa
nr.41/19.10.2022;

-Informarea nr.74069/24.10.2022 a Serviciului Urbanism din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat;

-planul de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire si
cele doua planuri de amplasament si delimitare a imobilului (lotul 1 si lotul 2),
intocmite de catre Crudu Catalin Alexandru (certificat de autorizare seria RO-BZ-
F, nr.0117/18.03.2022);

-prevederile art.29, alin.(1), lit.a) din Legea nr.98 /2016 privind achizitiile publice,
cu modificarile si completarile ulterioare ;

-prevederile HCL nr.35/28.02.2022 privind aprobarea organigramei si statului de
functii pentru anul 2022 ale Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, cu
modificarile ulterioare;

-prevederile HCL nr. privind aprobarea rectificarii bugetului local de
venituri si cheltuieli al Municipiului Rm.Sarat pe anul 2022;

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

-prevederile HCL nr.258/31.10.2022 privind alegerea presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile noiembrie
2022-ianuarie 2023;

-prevederile art.127, alin.(3) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57 /2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare ;
-prevederile art.5, lit.m) si n), art.84, alin.(5), art.129, alin.(1), alin.(2), lit.b) si
lit.c), alin.(4), lit.f), coroborat cu 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.(1) si alin.(3), lit.a) si lit.g) 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. Consiliul Local al Municipiului Rm.Sarat isi exprima acordul cu
privire la oportunitatea achizitionarii de catre Municipiul Rm.Sarat a unui bun



imobil-teren (categoria de folosinta —curti constructii), in suprafata totala de 474
mp, situat in intravilanul Municipiului Rm.Sarat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr.7,
judetul Buzau, in vederea reabilitarii si modernizarii caii de acces cu functie
colectoare pentru Cartierul Extindere Slam Ramnic.

Art.2. Se aproba demararea procedurilor administrative pentru cumpararea
imobilului descris la art.1.

Art.3. In vederea stabilirii valorii de piatd a imobilului, se aproba intocmirea
de catre achizitor a unui Raport de evaluare de citre un expert evaluator
autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Art.4. (1) Se aproba constituirea unei comisii de negociere a pretului de
cumparare a imobilului ~teren mentionat la art.1, in urmatoarea componenta:

Domnul/doamna , consilier local —presedinte comisie;
Domnul/doamna , consilier local -membru;
Domnul/doamna , consilier local -membru;

Doamna Tablet Anisoara -Sef Serviciu-Serviciul Buget-Contabilitate -
aparatul de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat -membru;

Doamna Manea Simona -consilier, grad profesional superior, Serviciul
Buget-Contabilitate-Compartiment Buget-aparatul de specialitate al ~ Primarului
Municipiului Rm.Sarat -membru.

(2) Secretariatul comisiei de negociere va fi asigurat de catre doamna
Dicianu Cristiana-consilier, grad profesional superior, Compartiment Programe cu
Finantare Externa- aparatul de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat
-membru.

Art.5. Comisia mixta constituita conform art.4 are ca obiectiv stabilirea
pretului final de achizitie (cumparare) a imobilului-teren (categoria de folosinta —
curti constructii), in suprafata totala de 474 mp, situat in intravilanul
Municipiului Rm.Sarat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr.7, judetul Buzau in vederea
reabilitarii si modernizarii caii de acces cu functie colectoare pentru Cartierul
Extindere Slam Ramnic si isi va desfasura activitatea de la data comunicarii
actului administrativ catre persoanele ce o compun si pana la finalizarea
operatiunii de negociere prin emiterea unui act administrativ.

Art.6. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm. Sarat prin Serviciul Buget-Contabilitate, prin Serviciul
Urbanism 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, respectiv Comisia
de negociere constituita conform prevederilor art.4.

Art.7. 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 28.11.2022, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.3, lit.g) (majoritate absoluta) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de voturi
pentru, abtineri si voturi impotriva din numarul total de
19 consilieri locali in functie si consilieri locali prezenti.

Initiator,
Primar,
Cirjan Sorin-Valentin

Pregedinte de gedintai, Avizat,
Domnul consilier Grigoras Nelu Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sdrat 28.11.2022
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Nr.-ul 82.458/18.11.2022

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind exprimarea acordului Consiliului Local al

Municipiului RAmnicu Sirat cu privire la oportunitatea achizitionarii de catre
Municipiul RAmnicu Sirat a unui bun imobil-teren (categoria de folosin{a curti-

constructii), in suprafata totali de 474 mp, situat in intravilanul Municipiului

Ramnicu Sirat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr. 7 (lotul 2 in propunerea de
dezlipire), judetul Buziu, in vederea reabilitarii si modernizarii caii de acces cu
functie colectoare pentru Cartierul Extindere Slam Ramnic

Avand in vedere corespondenta purtatd cu S.C. HADES PETROL LDV S.R.L, cu sediul social in
municipiul Ramnicu Sdrat, strada Parcului nr.-ul 1, judeful Buzdu, prin intermediul cdreia se
propune in vederea achiziiondrii a unui lot din terenul cu numarul cadastral 30191 - proprietatea
SC HADES PETROL LDV SRL avand categoria de folosinta curti-constructii, se apreciaza necesar a se
stabili oportunitatea achizifiondrii acestui imobil, in patrimoniul privat al Municipiului Rdmnicu
Sirat, in vederea dezvoltirii socio-economice si urbanistice a unitdtii administrativ-teritoriale,
respectiv in vederea reabilitarii i modernizarii ciii de acces cu functie colectoare pentru Cartierul
Extindere Slam Ramnic.

Tinand seama de prevederile art. 129 alin (1), alin. (2) litera b) si c), alin. (4}, litera f),
art. 139 alin. (2), art. 240 din Ordonanta Guvernului nr.-ul 57/2019 - privind Codul administrativ
cu modificdrile si completarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art. 136, alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, initiez proiectul de hotdrdre privind exprimarea acordului Consiliului Local al
Municipiului Rimnicu Sarat cu privire la oportunitatea achizitiondrii de catre Municipiul Ramnicu
Sarat a unui bun imobil-teren {categoria de folosinti curti-constructii}, in suprafata totala de 474
mp, situat in intravilanul Municipiului Ramnicu Sarat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr. 7 (lotul 2 in
propunerea de dezlipire), judetul Buzau, in vederea reabilitdrii si modernizdrii caii de acces cu

functie colectoare pentru Cartierul Extindere Slam Ramnic.



Astfel, avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, inaintez Consiliului Local al Municipiului
Ramnicu Sirat, spre competentd dezbatere si aprobare, proiectul de hotdrére privind exprimarea
acordului Consiliului Local al Municipiului Rimnicu Sirat cu privire la oportunitatea achizitiondrii
de citre Municipiul RAmnicu Sirat a unui bun imobil-teren (categoria de folosinta curti-constructii),
in suprafati totald de 474 mp, situat in intravilanul Municipiului Rimnicu Sdrat, strada Cpt. Rosca
Nicolae nr. 7 (lotul 2 in propunerea de dezlipire), judetul Buzdu, in vederea reabilitarii si
modernizirii ciii de acces cu functie colectoare pentru Cartierul Extindere Slam Ramnic, cu
stipulatia necesitdgii intocmirii, de citre achizitor - respectiv Municipiul Rdmnicu Sdrat, a unui
raport de evaluare - Intocmit de un expart evaluator autorizat, membru AN.EV.AR, care sa
stabileascd valoarea de piatd a imobilului in cauzi, in vederea aprecierii comparative, In mod just si
pertinent, a rentabilitdtii acestei achizifii precum si a aprobarii constituirii unei Comisii de
Negociere care si aibi ca principal obiectiv stabilirea pretului final de achizitie a imobilului-teren
din categoria de folosint3 curti-constructii, {indnd seama de atributiile instituite acestei autoritati
deliberative prin Codul Administrativ aprobat prin 0.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 127, alin (3),
art. 129, alin. (2), lit. b) si ¢), art. 139, alin. (3), lit. a) si g) din actul normativ anterior mentionat.

Totodatd, propun ca structura/componenta Comisiei de negociere sa fie urmatoarea:

1. Domnul/doamna , consilier local-presedinte comisie;

2. Domnul/doamna , consilier local - membru;

3. Domnul/doamna , consilier local - membru;

4. Doamna Tablet Anisoara - Sef Serviciu Buget -Contabilitate - Aparatul de specialitate al

Primarului Municipiului Ramnicu Sdrat - membru;
5. Doamna Manea Simona - Compartiment Buget -~ Aparatul de specialitate al Primarului
Municipiului Rdmnicu Sdrat - membru.

6. Secretariatul Comisiei va si asigurat de catre domnul/doamna

INITIATOR,
PRIMARUL MUNICIPIULUI RAMNICU

~
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Nr. 82.646/21.11.2022

APROBAT:

Municipiului RAmnicu Sirat cu privire la oportunitatea achizitionirii de citre
Municipiul Rimnicu Sirat a unui bun imobil-teren (categoria de folosinta curti-
constructii), in suprafati totald de 474 mp, situat in intravilanul Municipiului
Ramnicu Sirat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr. 7 (lotul 2 in propunerea de dezlipire),
judetul Buziu, in vederea reabilitarii si modernizarii caii de acces cu functie
colectoare pentru Cartierul Extindere Slam Rimnic

Avand in vedere:

4 Prevederile art. 129 alin (1), alin. (2) litera b) si ¢), alin. (4), litera f), art. 139 alin. (2), art. 240
din Ordonanta Guvernului nr.-ul 57/2019 — privind Codul administrativ cu modificarile si completirile
ulterioare;

4 Adresa nr.-ul FN/08.09.2022 — inregistrata la sediul Primé&riei municipiului Rdmnicu S&rat sub
nr.-ul 57.511/08.09.2022 — formulatid de S.C. HADES PETROL LDV S.R.L., prin intermediul cireia
petenta solicitd reglementarea situatiei cadastrale privind vecinitatea imobilului cu nr. cadastral 30191,
inscris in cartea Funciard 30191 a U.A.T. Municipiul R&mnicu Sérat, situat in municipiul Rdmnicu Sarat,
strada Cpt. Rogca Nicolae nr.-ul 7, judetul Buzéu;

4 Adresa nr.-ul 64.622/04.10.2022 — formulatd catre SC HADES PETROL LDV SRL, prin
intermediul cireia se comunica disponibilitatea Municipiului Rdmnicu Sarat cu privire la achizitionarea
unui lot din terenul cu numdrul cadastral 30191 — proprietateca SC HADES PETROL LDV SRL,
solicitdnd totodatd, comunicarea unei oferte de pret;

4 Adresa nr.-ul 41/19.10.2022 — transmisd de SC HADES PETROL LDV SRL, inregistratd la
sediul Primériei municipiului Rdmnicu Sarat sub nr.-ul 72.750/19.10.2022, prin intermediul cireia se
comunici oferta de pret pentru imobilul mentionat, alaturi de planurile de amplasament si delimitare ale
imobilului In spetd si raportul de evaluare FN/14.10.2022 — intocmit de expert ANEVAR — Albu
Domnica;

4 Adresa nr.-ul 74.403/24.10.2022 — transmisd catre SC HADES PETROL LDV SRL prin



intermediul ciiruia se solicitd remiterea unui extras de carte funciard pentru informare care sa ateste lipsa
grevirii de sarcini a imobilului antementionat, raliat la mentiunile Extrasului de Carte Funciard pentru
Informare nr.-ul 150.581/24.10.2022 pentru imobilul cu nr.-ul cadastral 30191 in suprafat totala de
22.919 — situat la adresa mentionats, respectiv cele stipulate de punctul C Partea III — ,,Sarcini” care
statueazi ci ,,se noteazd urmirirea silitdi asupra imobilului in cuzd, pentru suma de 30.788,34 lei
(26.911,38 lei — debit si 3.876,96 lei — cheltuieli de executare) in favoarea creditoarei EOS CREDIT
FUNDING DAC (in baza sentintei civile nr.-ul 1874/05.12.2019 — pronuntatd de Judecdtoria Ramnicu
Sarat)”;

4 Adresa nr.-ul 44/07.11.2022 — emisa de citre SC HADES PETROL LDV SRL, inregistrati la
sediul Primériei municipiului RAmnicu Sérat sub nr.-ul 78.576/07.11.2022 — prin intermediul cdreia ni se
transmite Copie a Extrasului de Carte Funciarid aferenti numdrului cadastral 30191 — nr.-ul
156764/31.10.2022 — care atest lipsa grevirii de orice sarcini a imobilului situat in municipiul RAmnicu
Sirat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr.-ul 7, judeful Buzéu ;

4 Planul de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire si cele doud planuri
de amplasament si delimitare a imobilului (lotul 1 si lotul 2) situate in intravilanul Municipiului Ramnicu
Sarat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr.-ul 7, judetul Buziu — intocmite de Crudu Catélin Alexandru
(certificat de autorizare seria RO -BZ-F, nr.-ul 0117/18.03.2022);

4 Mentiunile Extrasului de Carte Funciard aferentd numdrului cadastral 30191 - nr.-ul
156.764/31.10.2022;

+ Mentiunile Referatului de stabilire a necesitétii cumpararii unui imobil — teren, proprietate a SC
HADES PETROL LDV SRL, in suprafatd de 474 mp — situat in municipiul Rdmnicu S&rat, strada Cpt.
Rosca Nicolae nr.-ul 7, judetul Buziu, intocmit de Compartiment Administrare Patrimoniu nr.-ul
73.931/21.10.2022; |

4 Mentiunile Raportului de evaluare FN/14.10.2022 inaintat de citre SC HADES PETROL LDV
SRL - intocmit de Evaluator Albu Domnica, Beneficiar SC HADES PETROL LDV SRL — in cuprinsul
ciruia s-a estimat valoarea de piatd — proprietate imobiliara, teren intravilant — suma de 20,14 euro/mp
farad T.V.A., rezultind suma de 47.127,51 lei (farda T.V.A.),

4+ Informarea nr-ul 74.069/24.10.2022 — Intocmitd de Serviciul Urbanism din cadrul Primiriei
municipiului Rdmnicu Sarat;

Raportat la:

% Necesitatea aprobdrii oportunitatii achizitiondrii de citre Municipiul Rdmnicu Sérat a unui bun
imobil-teren (categoria de folosintd curti-constructii), in suprafata totald de 474 mp, situat in intravilanul
Municipiului Ramnicu Sarat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr. 7 (lotul 2 in propunerea de dezlipire), judetul
Buziu, in vederea reabilitdrii si modernizirii cdii de acces cu functie colectoare pentru Cartierul Extindere
Slam Réimnic;

+¢ Imperativitatea constituirii unei Comisii de Negociere care si aibd in vedere stabilirea pretului de
achizitie a imobilului, ludnd in considerare valoarea solicitatd de vanzitor, respectiv 20,14 euro/mp (pret
fiarda TVA), conform Raportului de evaluare, comunicat o dati cu adresa nr.-ul 41/19.10.2022;

Tinfind seama de:

¢ prevederile art. 29, alin. (1), litera a) din legea nr.-ul 98/2016 — privind achizitiile publice, cu
modificarile si completarile ulterioare;

¢ prevederile art. 127, alin (3) din O.U.G. nr.-ul 57/2019 — privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

+ prevederile art. 129, alin. (1), alin. (2) litera b) si litera c), alin. (4) litera f) din din O.U.G. nr.-
ul 57/2019 — privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;




Pentru considerentele invederate, propunem pe calea prezentului, spre competentd analizd si
aprobare, proiectul de hotarare privind exprimarea acordului Consiliului Local al Municipiului Ramnicu
Sirat cu privire la oportunitatea achizitiondrii de citre Municipiul Rd&mnicu Sirat a unui bun imobil-teren
(categoria de folosinta curti-constructii), in suprafat totald de 474 mp, situat in intravilanul Municipiului
Ramnicu Siarat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr. 7 (lotul 2 in propunerea de dezlipire), judetul Buzau, in
vederea reabilitdrii si modernizirii ciii de acces cu functie colectoare pentru Cartierul Extindere Slam
Rémnic.

De asemenea, apreciem necesar a se intocmi de cétre achizitor — respectiv Municipiul Rémnicu
Sarat, a unui raport de evaluare — intocmit de un expart evaluator autorizat, membru AN.E.V.AR., care
si stabileasca valoarea de piatd a imobilului in cauzd, In vederea aprecierii comparative, in mod just si
pertinent, a rentabilitatii acestei achizitii.

Totodatd, raportat la considerentele expuse propunem de asemenea, constituirea unei Comisii de
Negociere care si aibd ca principal obiectiv stabilirea prefului final de cumparare a imobilului-teren
(categoria de folosinta curti-constructii), in suprafati totald de 474 mp, situat in intravilanul Municipiului
Ramnicu Sarat, strada Cpt. Rosca Nicolae nr. 7 (lotul 2 in propunerea de dezlipire), judetul Buzau,
Comisie ce va avea urmitoarea componenta:

1. Domnul/doamna , consilier local-presedinte comisie;

2. Domnul/doamna _, consilier local — membru;

3. Domnul/doamna , consilier local — membru;

4. Doamna Tablet Anisoara — Sef Serviciu Buget-Contabilitate — Aparatul de specialitate al

Primarului Municipiului RAmnicu Sarat - membru;

5. Doamna Manea Simona — Compartiment Buget — Aparatul de specialitate al Primarului
Municipiului Rdmnicu Sirat — membru.

6. Secretariatul Comisiei va si asigurat de cétre domnul/doamna :

Serviciul Urbanism
Sef Serviciu — ing. Teodorescu Dragos Daniel

Y

Serviciul Buget-Contabilitate,
Sef Serviciu - Tablet

istrativ si Juridic

k\ Compartiment Contencios Ad
eanu Sabina-Elena

Consilier juridic —



ROMANIA

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

Str. N.Bilcescu nr. 1, RAmnicu-Sérat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsaratro  E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680
COMPARTIMENT ADMINISTRARE PATRIMONIU

Nr. 64622 / 04.10.2022

Catre .

HADES PETROL LDV S.R.L.

Mun. Ra&mnicu Sdrat, str. Parcului, nr. 1, 125300, jud. Buzau

in atentia d-lui Holban Silviu-Viorel

) Urmare a analizirii cererii dvs. inregistrat3 la sediul Prim3riei Municipiului Rdmnicu Sérat
sub nr. 57511/08.09.2022, prin care solicitati reglementarea situatiei cadastrale privind vecindtatea
imobilului cu num3rul cadastral 30191 - proprietatea HADES PETROL LDV S.R.L.,

vé comunicdm disponibilitatea Municipiului Rémnicu Sdrat de achizitiona parte din- terenul
cu numdrul cadastral 30191 la care faceti referire; respectiv o suprafatd de aproximativ 436 mp,

conform zonei marcate pe planul anexat.
Astfel, in cazul unui réspuns favorabil, vi rugdm sd ne transmiteti o ofertd de pret pentru

terenul solicitat, urmand ca aprobarea cumpdrdrii si facd prin hotdrdre a Consiliului Local al
Municipiului Ramnicu Sérat, in conformitate cu prevederile Ordonantei de urgenta nr. 57 din 3 iulie

2019 privind Codul administrativ si a legilor incidente.
intocmit,

Cons. sup. Corbu Decebal-lulian

CIRJAN SORIN-
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Catre,
Primaria Municipiului Rm Sarat

In atentia domnului primar Sorin Carjan

Urmare a adresei dvs. numarul 64622/04.10.2022, prin care ne comunicati disponibilitatea
Municipiului Ramnicu Sarat de a achizitiona o parte din terenul cu numarul cadastral 30191, respectiv

o suprafata de aproximativ 436 mp,si tot in aceasta adresa ne solicitati o oferta de pret,
Va‘comunicam ca pretul este de 20,14 eur/mp fara TVA.

Atasam.

Raportul de Evaluare efectuat in vederea vanzarii partiale a suprafetel de teren mai sus mentionate

Plan de amplasament si delimitare.

Data . L Admi_riistrator,

19.10.2022 | E Holba,gsi‘[yiﬁ
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN
Rm.Sarat, str.Cpt.Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau

Proprietar: HADES PETROL LDV SRL

Client si Utilizator desemnat: HADES PETROL LDV SRL

Data evaluarii. 11.10.2022
Data inspectiei proprietatii: 11.10.2022
Data raportului: 14.10.2022

EVALUATOR: ing. Albu Domnica

Evaluator Albu Domnica



CUPRINS

SINTEZA RAPORTULUI
CERTIFICARE

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea evaluatorului si competent evaluatorului
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1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati
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1.5. Scopul evaluarii

1.6. Tipul valorii
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IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
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V..2.Concluzia asupra valorii

ANEXE
Acte de proprietate
Documentatie cadastrala

Evaluator Albu Domnica
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Sinteza Raportulvi

Obiectul evaluarii

Activul supus evaludrii este proprietate imobiliara, formata din teren intravilan, situat in Rm.Sarat,
str. Cpt. Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau , inscris in C.F. nr. 30191 a localitatii Rm.Sarat, Judetul
Buzau, avand categorie de folosinta curti constructii, in suprafata de 22919 mp,

Proprietatea este in curs de dezmebrare pentru vanzarea partiala a suprafetei de teren de 400 mp.

Client; HADES PETROL LDV SRL
Utilizator desemnat: HADES PETROL LDV SRL
Proprietari: Imobilul este proprietate a lui HADES PETROL LDV SRL

Evaluator: Albu Domnica PFA, reprezentata de expert evaluator ANEVAR, cu specializari EI si EP1,
legitimatie nr.10052.

Scopul evaluarii
Scopul evaluarii il reprezinta asistenta clientului in vederea vanzarii partiale ( 400 mp) a proprietatii
imobiliare, teren intravilan situat in Rm.Sarat, str.Cpt.Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau.

Data evaluarii. 11.10.2022
Data inspectiei proprietatii: 11.10.2022
Data raportului: 14.10.2022

Drept de proprietate evaluat, Dreptul de proprietate asupra terenului, situat intravitanul mun.
Rm.Sarat, str.Cpt.Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau, cu extras CF nr.53730/12.04.2021.

Indicatii asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate este urmatoarea:

Rezultat al evaluarii:
Valoarea de piata proprietate imobiliara, teren intravilan, Abordarea prin
piata/metoda comparatiei directe: 20,14 eur/mp.

Precizari

. Toate analizele si valorile au fost indicate la data de 11. 10.2022 - data de referinta

- Valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport:

- Valoarea nu contine TVA;

. Cursul valutar luat in considerare in calcule a fost de 4,9367 lei/EUR aferent datei de 11.10.2022.

Evaluator ,
Albu Domnica

[“\—;E;x;\—)rj\lbu F-);)mnica
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Certificare

Evaluatorul, Albu Domnica, membru titular ANEVAR, certific dupa cele mai bune cunostinte ale mele ca:

- afirmatiile sustinute n prezentul raport sunt reale si corecte, si imi asum responsabilitatea pentru cele scrise fn
raport;

- analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si
reprezints opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in nici un mod supusa
vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate,

- nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evalurii si nu am niciun

interes personal fatd de vreuna din pértile implicate;
- nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de pariile implicate

in aceasti activitate de evaluare;
- implicarea mea in aceasts activitate de evaluare nu se bazeazé pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a

unor rezultate predeterminate;

- onorariul platit de catre client nu are nicio legétura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo
actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului raport;

- analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu
respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

- am realizat personal inspectia bunului evaluat;

- defin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

- pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii,

- la data acestui raport, subsemnatul este membru titular cu legitimatie nr. 10052 cu specializari El si EPI.

Evaluator,
Albu Domnica

Evaluator Albu Domnica
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea evaluatorului:
Albu Domnica PFA, cu nr. Inregistrare in Registrul comertului F10/407/28.05.2002 si CIF:20936736.

Adresa: Rm.Sarat, str. Stiubeiului, bl. E17, ap 6, jud. Buzau, 125300.
Telefon : 0784 400 464, e-mail: domnica.albu@yahoo.com

Competenta:
e Albu Domnica PFA este reprezentata de evaluator Albu Domnica, membru titular ANEVAR, cu
specialitatea El si EP! si legitimatie nr. 10052.
o Posed calificarile, abilitatea si experienta necesare pentru efectuarea unei evaludri n mod obiectiv,

nepértinitor si competent
o Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecté cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;

Nici o alty persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionald in elaborarea raportului.
e Nu am nici un interes actual sau de perspectivd cu subiectul evaludrii si nu sunt partinitor fata de
vreuna din partile implicate;
e Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care s&-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar

pentru concluziile exprimate in evaluare;
e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatéd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de

finalizarea tranzactiei;
e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele

speciale prezentate fn acest raport;
e Analizele si opiniile prezentate au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a

Evaluatorilor Autorizati din Roméania).

1.2. Identificarea clientului

Clientul raportului de evaluare este HADES PETRO'L LDV SRL
Adresa: Strada Mihai Eminescu, nr. 2, Rm.Sarat, jud.Buzau

L.3.Identificarea altor utilizatori desemnati: HADES PETROL LDV SRL

1.4. Activului supus evaluarii; drepturi de proprietate evaluate
Activul supus evaludrii este proprietate imobiliara, formata din teren intravilan, situat in Rm.Sarat, str. Cpt.
Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau , inscris in C.F. nr. 30191 a localitatii Rm.Sarat, Judetul Buzau, avand categorie

de folosinta curti constructii, in suprafata de 22919 mp,
Proprietatea este in curs de dezmebrare pentru vanzarea partiala a suprafetei de teren de 400 mp.

Drept de proprietate evaluat, Dreptul de proprietate asupra terenului, situat intravilanul Rm.Sarat,
str.Cpt.Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau, cu extras CF nr. nr.53730/12.04.2021..

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate
si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.

Evaluator Albu Domnica
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L.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii il reprezints asistenta clientului in vederea vanzarii partiale ( 400 mp) a proprietatii imobiliare,
teren intravilan situat in Rm.Sarat, str.Cpt.Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau.

Evaluarea nu va fi utilizata pentru alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

1.5. Tipul valorii

Tipul valorii estimate:

Valoare de piata, asa cum este ea definita in SEV 100 - Cadrul general:

“Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Toate valorile din prezentul raport sunt exprimate in euro, fiindca aceasta este moneda de referinta in piata
imobiliara din Romania.

1.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
o Data evaluarii. Data de referinta a evaluarii este 11.10.2022, data la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.
Moneda evaluarii. Valoarea este exprimata in LE! si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata.
Cursul mediu de schimb BNR considerat este de 4,9437 le/EUR in data de 11.10.2022
« Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 11 .10.2022 de catre evaluator. Au fost inspectate terenul,
vecinatatile si amenajarile acestuia. Nu au fost facute investigatii privind contaminantii.

« Data raportului este 14.10.2022.

.7. Moneda evaluarii. Valoarea este exprimata in LEI si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata.
Cursul mediu de schimb BNR considerat este de 4,9437 le//EUR in data de 11.10.2022

1.8. Natura i amploarea activitatilor evaluatorului

a.Primirea temei
Documentele necesare evaluarii proprietétii imobiliare au fost primite de la client (proprietar): actele de

proprietate, documentatie cadastrala, schite ale proprietatii.

Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de catre client, pe baza cérora s-au fundamentat
ipotezele ce stau la baza evaludrii sunt responsabilitatea acestuia.

Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul s3 poat3 certifica exactitatea lor, anexarea

for la raportul de evaluare avand doar scop informativ.
Evaluatorul nu isi asum& raspunderea pentru eventuale modificari ale dreptului de proprietate sau ale

elementelor inscrise in extrasul de carte funciaré/alte documente de la data emiterii acestora sau de la data

inspectiei §i pana la data evaluarii.
Planurile, schitele, dimensiunile puse la dispozitia evaluatorului se consideré a fi corecte, dar nu se asuma nicio

responsabilitate evaluatorului in aceasta privinta.

b.Inspectia proprietatii
Inspectia si fotografierea proprietéii s-a realizat de evaluator in prezenta clientului.
A fost inspectat amplasamentul. S-au cules informatii cu privire la:
- Dimensiunile si functiunea amplasamentului
- Racorduri si bransamente la retelele edilitare
S-au facut fotografii pentru reprezentarea vizuala a descrierii din continutul raportului, anexate prezentului
raport. Starea tehnica a amplasamentului este buna .
Nu au fost facute investigatii privind contaminari/infestari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.
Evaluatorul nu a facut c masuritoare a proprietatii. Limitele proprietétii au fost preluate din documentele puse la
dispozitie si indicate de client (cele anexate prezentului raport), care poartd toata responsabilitatea cu privire la

indicarea granitelor proprietatii i a suprafetelor.

Evaluator Albu Domnica
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1.9. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
A. Informatii primite de la client
« informatii certe
- elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate ~ adresa, delimitare fizicd pe teren
- datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietétii evaluate - relevee vizate spre neschimbare,
extras de carte funciara, alte documente, memoriu de arhitectura si plan de amplasament si delimitare imobil;
suprafatele pentru teren si cladiri au fost preluate din respectivele documente
- istoricul proprietatii
- scopul evaludrii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

« informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii

- elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

- gradul de utilizare i modul de exploatare al constructiilor

- date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare).

Aceste informatji au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei; pentru

diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustéri.

B. Informatii colectate de evaluator
» datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd
« informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate
« date privind piata imobiliar locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate
« date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet
« date despre preturi, chirii, rate de neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analigti de piata
recunoscutj, alte analize si opinii publicate
-Evolutia cursului valutar publicat de BNR
-Site-ul publicatiilor cu specific imobiliar,
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatji sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul a obfinut informatjii, opini, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Documentatia avut la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considera a avea un grad de suficienta

rezonabil pentru realizarea evaluarii.

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale

o Se presupune c& dreptul de proprietate asupra bunurilor evaluate este valid si marketabil, fara restrictii.
Evaluatorul nu a intreprins investigatii suplimentare pentru certificarea drepturilor de proprietate inscrise in
documentele prezentate.

« Suprafetele utilizate in evaluare sunt cele preluate din documentele puse la dispozitie. Pe teren nu s-au
observat neconcordante fata de dimensiunile din documente si nu s-au facut masuratori.

« Proprictatea este evaluata in ipoteza ca este libera de sarcini.

e Se presupune ca nu exista conditii ascunse ale solului care sa influenteze valoarea proprietatii evaluate.
Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor

necesare pentru a le descoperi.

« Situatia actuala a proprietatii a stat
aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa cond
conditiile tipului valorii selectate, prezentate anterior.

la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
uca la estimarea cea mai probabila a valorii acestuia in

Evaluator Albu Domnica
Pag.7



« Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase.

« Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutile purtate cu proprietarul, nu exista niciun indiciu
privind existenta unor contamiari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatilor

analizate sau a proprietatilor vecine.
e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile, in

concordanta cu faptele ce sunt disponibile la data evaluarii.
« Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie
in instanta relativ la proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

.12. Tipul raportului care va fi elaborat ‘
Raportul de evaluare a fost intocmit in vederea exprimérii unei opinii privind valoarea de piata a proprietafii

imobiliare analizate.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103- Raportare. Raportul de
evaluare prezintd o descriere clard si precisd a termenilor de referintd ai evaluarii, a scopului si a utilizarii
desemnate a acesteia si relevarea oric#ror ipoteze, ipoteze speciale, care influenteaza in mod direct evaluarea

1.13.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar, corectitudinea si

precizia datelor fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de
citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta dat&, in
care conditiile specifice nu suferd modificéri semnificative, care pot afecta opiniile estimate.

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

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului declarat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului. Evaluatorul nu are nicio responsabilitate dac& prezentul raport de evaluare este transmis unei
alte personae, fie pentru scopul precizat, fie pentru alt scop, in nicio circumsanta.

Intrarea in posesia unei copii a cestui raport nu implica dreptu! de publicare al acestuia.

1.14. Declararea conformititii evaludrii cu SEV
Evaluatorul prezentuiui raport este Albu Domnica, membru titular ANEVAR, legitimatie nr.10052, care are

competenta ceruta de domeniul specific evaluarii, specializarea EPI, respectiv cel care semneaza prezentul
raport de evaluare.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmétoarele: afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport de evaluare sunt adevirate, corecte, obiective si impartiale; nu am niciun interes
present sau de perspectivé referitor la obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta

legata de partile implicate.
S-au primit informatii si documente legale de identificare a proprietatii supuse evaiudrii din partea clientului

evaludrii.

Prezentul raport a fost realizat ih conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare, adoptate si
recomandate de ANEVAR (Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu au existat devieri de ia standarde.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are competenta necesard impusa de complexitatea

temei de evaluare.
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Il. PREZENTAREA DATELOR

Il.1. Date despre aria de piatd, oras, vecinatiti si localizare
Proprietatea evaluati este situatd in Rm.Sarat, str. Cpt. Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau.

Amplasamentul are acces din drum secundar.

Drumul de acces este public, asfaltat cu doua banzi pe sens.

Utilitstile de pe teren sunt (la gard): curent electric, apa, canal, gaz metan din reteaua edilitara.
Transportul in comun este realizat cu autobuze care circula la perioade regulate, iar in apropiere

sunt statii de autobuz.

Existé parcari stradale amenajate.

Traficul cu autoturisme, transport in comun, marfuri, etc. se desfésoard cu precadere pe Bld
Eroilor. Nivelul fonic este in limite normale. Nu se cunoaste surse de poluare pentru sol si cl&diri in

zona.
Zona de amplasare este o zona median periferica a localitatii Rm.Sarat, cu spatii comerciale si

locuinte individuale.
Zona in care se afld amplasat imobilul evaluat este cunoscuta in localitate ca fiind "o zona mixta
(comerciala-rezidentiald)”; este o zond preponderent rezidentiald; raportat la suprafata localitatii,
zona este una de dimensiuni mici, iar in ce priveste pozitia in cadrul localitdtii, este una median
periferica, cu un nivel de importanta secundar.
Din punct de vedere economic, zona este una mediu dezvoltata.
Nivelul aprox. al veniturilor populatiei din zon& este mediu.

Localitatea este tranzitata de:

- Drumul- DN2-E85 dinspre Bucuresti spre Suceava;
- Magistrala feroviara — linia 500 — de importanta europeana (Bucuresti-Ploiesti-Buzau-Focgani

Bacau-Suceava).

I.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard supusé analizei in cadrul acestui raport de evaluare reprezintd un teren
intravilan categoria de folosinta curti constructii. Pe teren de 22919 mp au fost 7 cladiri care au dost
demolate. Imobilul care face obiectul evaluarii se identificd dupd cum urmeaza:

-adresd postald:Mun.Rm.Sérat, str. Cpt. Rosca Nicolae, nr.1, jud. Buzdu, cod postal 125300 -nr.
cadastral/nr. topografie 348

-nr. carte funciarad 30191.

La data evalurii, dreptul de proprietate este absolut asupra terenului.
Conform extrasului CF proprietatea este libera de sarcini.
Vecinii imobilului:

Nord- proprietate privata, 111,93 m

Est — SNCFR 241,52m +80,76 m + STRADA 6,84 m
Sud —starda7,3m .

Vest — Cimitirul Rm.Sarat , 299,18 m

Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaluérii comunicate de client,
structura proprietatii in scopul evaluérii este:

Nr. CF U'Nr. Cadastral / nr.tepo [ Teren, (Stin mp)
30191 348 22919
Evaluator Albu Domnica
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LITIGII: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile clientui/proprietarului a rezultat faptul ca
nu exista litigii la data identificarii proprietatii.

SARCINI: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile clientului/proprietarului a rezuiltat faptul
ca nu exista litigii la data identificarii proprietatii.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza - liber de sarcini.

I.3. Descrierea amplasamentului si terenului
Proprietatea imobiliaré evaluata este reprezentatd de un teren aflat in intravilanul Mun.Rm.Sarat,

dupa cum urmeaza:

Amplasamentul evaluat este format dintr-un teren intravilan in suprafatd de 22919 mp, fara

constructii, cu acces prin str.Cpt.Rosca Nicolae.
Prezentdm in continuare caracteristicile importante ale amplasamentului:
-Suprafata totala de teren 22919 mp .
-Acces direct pe latura estica si sudica— i acces direct la calea de transport.
-Bransamente la retelele publice de utilitéti (electricitate, apa, canalizare, gaz metan): nu
Terenu! are urmatoarele caracteristici fizice:
-suprafaté totald de 22919 mp (din masuratorile cadastrale)
Vecinii imobilului:
Nord- proprietate privatd, 111,93 m
Est — SNCFR 241,52m +80,76 m + STRADA 6,84 m
Sud -starda 7,3 m
Vest — Cimitirul Rm.Sarat , 299,18 m
Deschidere la strada de 7,3 m + 6,84 m
Topografie; nivel/inclinatie -plana,
Nu prezintd posibile aluneciri, prabusiri sau alte fenomene fizico-geologice,
Solul: adancimea de inghet 0,9 m, zona seismic B, 8 grade de intensitate macroseismica, conditii de

fundare normale. r
Locatia si caracteristicile amplasamentului evaluat il fac pretabil pentru teren cu destinatie

comerciala.

Evaluator Albu Domnica
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Il.4.Componente non-imobiliare
Pe proprietate nu s-au identificat bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt proprietati imobiliare.

I.5.Istoricul proprietatii subiect

Din datele puse la dispozitia evaluatorului, rezultd ca proprietatea evaluata a trecut prin urmétoarele
etape, pand a ajuns la forma si caracteristicile prezentate mai sus: Conform extrasului de carte
funciard pentru informare nr.53730/12.04.2021, proprietatea a fost dobéndita in baza cv
nr.1137/09.04.2021, intabulare drept de proprietate cu titlu de cumpdrare ca bun comun, dobandit

prin Conventie, cota actuald 1/1.

Evaluator Albu Domnica
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1IILANALIZA PIETE! IMOBILIARE

I1l.1.Analiza productivitétii proprietatii

Evaluatorul identifica Tn mod clar proprietatea imobiliaré in cauza si piata imobiliara Tn care proprietatea se
incadreaz3. Analizarea caracteristicilor si atributelor proprietatii imobiliare este necesara pentru a identifica
proprietatile competitive care formeaza piata si a Intelege modul in care factorii externi afecteaza proprietatea
respectivd. Prin analiza de piat3 se delimiteaza proprietatea imobiliars de evaluat de alte tipuri de proprietate. Se
va analiza piata proprietatilor imobiliare compuse din teren liber. Zona este caracterizaté de functiunea
comerciala de densitate mica, de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare sau
variat , situate in Rm.Sarat.

Proprietatea subiect este amplasata in zona median periferica, Str. Cpt. Rosca Nicolae si dispune de unele

avantaje precum:
Proximitate fati de E85 , artera principald din zona analizatd, care traverseaza orasul. Este o zond intens

circulats, asfaltata si sistematizata.
Infrastructurd dezvoltats, drum de acces cu regim juridic drum public, drum asfaltat, iluminat, utilitati precum apsa,

canal, gaze si curent electric.
Zona este mixta rezidential/comercial, in zona fiind amplasate preponderent spatii comerciale parter si locuinte

individuale .

ill.2.Delimitarea pietei

Aria pietei analizate cuprinde zona mediana si periferica a Mun.Rm.Sarat si celelalte zone ale orasului.

Tipul de proprietate/caracteristici: amplasament pentru dezvoltare de tip comercial, zon& median periferica a
orasului, orag cu economie relativ activa, potentialii cumpératori interesati de achizitia unei astfel de proprietai
sunt persoane sau entitéti cu putere financiara peste medie, pentru utilizare comerciala.

Aria imobiliars: urband- zon3 median periferica sau alte zone asimilabile

Proprietati comparabile: proprietafi imobiliare de tip comercial, cu coeficienti urbanistici similari amplasamentului

analizat, din aria descrisd mai sus.

l1.3.Analiza cererii
Cererea reflects nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare si preferiniele consumatorilor. Analiza cererii

este concentrata asupra identificérii potentialior utilizatori ai proprietétii, respectiv cumparatorii, chiriasii sau
clientii pe care i atrage.

Cererea de astfel de proprietiti la nivelul zonei subiect nu a inregistrat cresteri importante in ultimii ani. Tn
perioada imediat urmatoare nu se prevede o dinamica semnificativa a pietei, ci se vor mentine preturile actuale,
iar pe termen lung se pot inregistra usoare cresteri.

In cazul proprietétii analizate, cererea solvabila este activa pe piata specifica - segmentu! de potentiali
cumpératori interesati de cumpararea unei astfel de proprietati fiind reprezentat de persoane sau entitati cu
putere financiard (capabile s& obtina finantare si & sustind rambursarea), pentru utilizare comerciala. Astfel de
potetiali cumpératori existé sau pot fi atrasi in aria de piaté definita in numar mediu.

Aceste aspecte trebuie privite In contextul economic general, dar si al specificului tipului de proprietate analizat,

care genereaza un nivel global mic ai cereril.

lIl.4.Analiza ofertei
Pe baza faptelor de piatd, n mare parte prezentate mai sus, putem concluziona urmétoarele:

-in aria de piata definit, proprietétile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in cantitate medie;
-Terenul este in cota 1/1 ;

~Volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mediu

-Exista tendinta de conversie spre utilizari alternative: din spatii rezidentiale in spatii comerciale.

Evaluator-Albu Domnica
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Nu existd dezvoltatori imobiliari care sa construiascé case, spatii comerciale, blocuri de apartamente deoarece

cererea este destul de mic3, iar dobanzile la credite sunt mari.

Sa,
Elemente de i I Erp W,
comparatie Comparabila3 | '€ Vr_pparablla 4
Suprafata mp 22919 500 4855
Pret oferta S
(eur/mp) 40
Tipul
comparabilei oferta
Dreptul de
proprietate ; N
transmis drept absolut drept absolut - - dreptabsolut
Restrictii legale # P
{reglementare
urbanstica) nu sunt similar
Conditii de
finantare numerar numerar
Conditii de g A
vanzare nepartinitoare nepartinitoare "f'i.W__eparti'hifbare"
Conditii de piata curente curente curente
Teren intravilan, R . :
e Teren intravilan, | . . .
Zona Cimitirului, _“Teren intravilan,
i Zona Barasca, | 5. oo
. str.Cpt.Rosca . . “Zona-Gara, Rm.
Localizare . str.Bradului, Rm. [ s .. _
Nicolae, Rm. . ‘e SHraty zona
o Sarat, zona i .
Sarat, zona . e . mediana
. median periferica
mediana
Destinatia .
(utilizarea S
terenului) intravilan intravilan ntravilan.
Amenajari S
exterioare strada strada ' 'strada
(strazi, trotuare) | pietruita/asfaltata | pietruita/asfaltatd | tafasfaltatd
Topografie/relief “drept drept v drept,
Utilitati curent, apa, gaz la | curent,.apa, gaz la
disponibile curent, apa, gaz limita <+ limita
Forma in plan regulata similar . regulata
. 2 drumuri de 1 drum de acces | 2:drum de acces
Deschidere acces L2 B
Informatii de piata obtinute {surse)
Comparabila https:ﬁwww.romimo.ro{’anunturifimobi!iare}de-vanzarefterenuri/teren-intravilan[gﬂuntfvanzare—

1 teren/78086071716b605f.htm!
Comparabila https:[,fwww.olx.ro[d[oferta{tereri-de-vanzare-lDfLon.htmI
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Comparabila | https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
3 intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e5862008e7757d5f81208e0eg38g4.html
Comparabila | https://homezz.ro/teren-4855m-ramnicu-sarat-intravilan-curs-constructii-
4 3120041.htmi?utm source=oferte360.ro
teren Intravilan 5.000 m.p., la intrarea in mun. Rm. Sarat, 200 metri distanta de DE85, statie
Peco si spatii comerciale in " apropriere.
Facilitati: apa curenta din reteaua mun. Rm. Sarat, stalp de medie tensiune in incinta,
deschidere 27 m la drum DJ203H {modernizat) Ramnicu Sarat Dumitresti. Acces auto si
Comparabila | pietonal.
1 Potrivit pentru constructii industriale, constructii locuinte - bloc, supermarket
Comparabila teren intravilan, 4685 m2, Este situat in Ramnicu sarat, str fraternitatii nri, terenul se poate
2 parcela in functie de cerinfe. Pretul este de 30 euro m2 -
teren 500 mp, este numai bun pentru a construi o casa, de a avea o curte si o gradina prieinica
pentru gospodarit
-se afla pe Strada Bradului nr. 2, peste pod, aproape de Noua tei
Comparabila | -strazile sunt asfaltate
3 -dispune de canalizare si gaze
Intermediem vanzarea unui teren intravilan in Rdmnicu Sdrat,cu o suprafajd de 4855m
,pozitionat 1angd institutii importante,inclusiv gara.Terenul este idea! pentru constructii
biocuri,case,depozite,hale si depozite cereale,avand gara in
apropiere,peco,tlinici,etc.Mentionam ca terenul are 2 cai de acces §i toate utilitdtile fn zona.Se
Comparabila | accepta §i inchirierea acestuia pe termen lung.Pret 49 euro/m .Rugam seriozitate! Tel.
4 0743498295 Nina imobiliare

ll.5.Previziunea absorbtiei subiectului in aria pietei
Ofertele chiriilor variaza in functie de localizare, dimensiune, restrictii de utilizare, acces, existenta
unor utilitdti precum curent electric, gaz, apa-canalizare, accesul auto si pietonal, vecinatétile,

imbunatafiri exterioare-interioare ale cladirii.

lI.6.Concluzii privind analiza pietei specifice
Tn baza informatiilor prezentate referitoare la tranzactji incheiate, a informatiilor privind ofertele de

tranzactionare, in urma analizei si interpretarii datelor, in continuare am realizat o sinteza a analizei.
Datele cu relevantd mai mare sunt cele din tranzactii realizate in ultima perioada. Pentru proprietati
similare/asimilabile proprietatii subiect, in urma analizei au rezultat cd nu exista proprietati similare la

inchiriere doar la vanzare cu valori de la 20 eur/mp la 49 eur/mp.

Evalvator Albu Domnica
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IV.ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

IV.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

in viziunea SEV 104 — Tipuri de valori, valoarea de piatd a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a
sa. Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este
posibil3 fizic, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizérii
curente a activului sau poate fi o alta utilizare.

Cea mai buni utilizare trebuie s3 fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului.

Orice imobil reprezintd o ,simbioz3 intre doud entitati": terenul si amenajarile acestuia si este unanim
acceptat c& terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia sau
s3 i-o diminueze. ,Contributia®, pozitivé sau negativd, a amenajarilor este in relatie directd si cu starea
acestora, dar mai ales cu ,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatad de piata pentru
teren. S8 mai spunem si faptul c&, de reguld, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra
terenului liber si mai putin asupra construcfiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare
asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor pietei
pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerenti a respectivei proprietéti.
Rezults astfel cd CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul fiber si pentru proprietatea construita,
asa cum se afld ea la data evaluarii.
' Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele -~
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilititii financiare; CMBU se afla printre:.
utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza "oroductivitatea” entitatii analizate. -
- o CMBU a terenului considerat liber

Aceasts parte a analizei CMBU se face in ipoteza ¢ este terenul este liber (chiar daca exista =~ -
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si réspunda la intrebarea: ,daca acest amplasament
ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficientd utilizare a sa”; orice participant rational de pe piata -
va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul oricarei proprietati - .
construite va trebui evaluat in ipoteza cé este unul liber si pregatit pentru a primi o noud investitie.
Proprietatea evaluata face parte dintr-o zona rezidentiald, in zona regasindu-se preponderent spatii

rezidentiale.
Astfel, putem afirma c& amplasamentul analizat se afld in CMBU a sa — destinatie rezidentiala.

e CMBU a proprietétii construite
Aceasta parte a analizei vizeaz3 situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de la
data evaludrii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face
diferenta intre utilizéri, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel,
luand in considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constat3 c3 acestea sunt coerente
cu utilizarea terenului, destinatie comerciala.

Concluzie _
Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piatd sau alti

factori care s3 conduca la concluzia ca existé o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaluarii.

Rationamentul evaluatorului, pe baza caruia se fundamenteaza aceastd concluzie, are la baza
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii subiect, valabile la data evaluarii.
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IV.2.Valoarea terenului
Metodele de evaluare a terenului liber, conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, sunt

urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare,
analiza parceldrii si dezvoltérii.

Comparatia directi este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cand existé informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Aceastd metoda

o vom utiliza la evaluarea terenului subiect.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind terenuri similare,
in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile
si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditii de finantare, conditii de
vanzare, cheltuieli efectuate imediat dup@ cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile

fizice, utilitétile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate din cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate

de optimizarea utiliz&rii si nu de natura/tipul acesteia.
Proprietatile imobiliare comparabile utilizate in analizd sunt prezentate mai jos:

Elemente de . Comparabila | Comparabila Comparabila
. Subiect
comparatie 1 2 4
Suprafata mp 22.919 5.000 4.685 4.855
Pret
oferta/vanzare{eur/mp) 20 30 49
Ll corr.mparabllel oferta oferta oferta
{tranzactie/oferta)

Grila de comparatii este urmatoarea:

Elemente de comparatie Subiect 1 2 4
Suprafata mp 22.919 5.000 4.685 4.855
Pret
ofertaivanzare(eurimp) | | 20 | 30 | 49
. . - - Elementespecifice tranzactionarii - - "
Tipul comparabilei . dferta
(tranzactieloferta) e |

. ‘Matja de ociere:din- .|

.- piata-specifica (%)
Cunatum ajustare (Eur/mp)

Pret estimat de tranzactie ‘i9.-00 28 50 46,55
(Eur/mp) ' '
Dreptul de prqprletate drept absolut | drept absolut | dreptabsolut | drept absolut
transmis '
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Evaluator Albu Domnica
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Cunatum ajustare {Eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat (Eur/mp) 19,00 28,50 46,55
Restrictii legale
{reglementare nu sunt similar similar similar
urbanistica)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cunatum ajustare (Eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat (Eur/mp) 19,00 28,50 46,55
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cunatum ajustare (Eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat (Eur/mp) 19,00 28,50 46,55
Conditii de vanzare ' nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cunatum ajustare {Eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat (Eur/mp) 19,00 28,50 46,55
Conditii de piata curente curente curente curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cunatum ajustare (Eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat (Eur/mp) 19,00 28,50 46,55
R sbecifice.proprietatii . " o 0 0
Teren - Teren
intravilan, intravilan, Teren Teren
Zona Zona intravilan, intravilan,
Locali Cimitirului, Barasca, Zona Sarbi, Zona Gara,
geanzare str.Cpt.Rosca | str.Parcului | str.Fraternitatii, | Rm. Sarat,
Nicolae, Rm. Rm. Sarat, Rm. Sarat, zona
S3rat, zona | zona median | zona periferica mediana
mediana periferica
. iectul locatie locatie locatie
Sl ECICTE s inferioara inferiara superiara
Cuantum ajustare (%) 5% 8% -15%
Cunatum ajustare (Eur/mp) T 095 ] 698

39,57

Pret ajustat {Eur/mp)

Suprafata mp

Cuantum ajustare (%)

0%

Cunatum ajustare (Eur/mp)
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Destinatia/utilizarea

terenului infravilan intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cunatum ajustare (Eur/mp) 0 0 0
Amenajari strada strada strada strada
exterioare(strazi/trotuare) asfaltata asfaltata asfaltatd asfaltatd
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cunatum ajustare (Eur/mp) 0,00 0 0,00
Topografie/relief drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cunatum ajustare (Eur/mp) 0 0 0
e o curent, apa, | curent, apa, curent, apa, curent, apa,
Utilitati disponibile gaz accesibil | gaz accesibil az accesibil | gaz accesibil
Cuantum ajustare (%) 0% ' 0% 0%
Cunatum ajustare {Eur/mp) 0 0 0
Pret ajustat (Eur/mp) 19,00 28,50 46,55
Forma in plan regulata similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cunatum ajustare (Eur/mp) 0 0 0]
: 2 drumuri de 1 drum de 1 drum de 2 drum de
Deschidere drum acces acces acces acces acces
Cuantum ajustare (%) 6% 6% 0%

Cunatum ajustare (Eur/mp)

Total:ajustare - - -

caracterlsticl fizic 120,12 30 21 46,55
{eurimp): . ,
Pret ajustat (Eurlmp) 20,14 30 21 46,55
Cheltuieli pt. aducerea la
stadiul de teren nu nu nu nu
construibil
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Evaluator Albu Domnica

Pag.18




absoliita%

Valoare de piata ( it . 20,14

Eur/mp)

Conform GEV 630/ART.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de
proprietatea imobiliara comparabila 1, care este cea mai apropiata dpdv fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai
mici ajustari brute absolute.

Ajustarile s-au luat in considerare astfel:

OO0 oODDoOoao.

o

Comparabilele au fost ajustate pentru ofert3, luand in considerare disponibilitatea de negociere la
tranzactionare si conditiile actuale ale pietei imobiliare la nivelul fiecrei comparabile identificate. in
urma discutiilor telefonice cu proprietarii, acestia sunt dispusi s& negocieze, iar valoarea ajustarii a
fost stability pe baza observatiilor istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de
proprietate;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari,

Restrictii legale: nu au fost necesare ajustdri;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari;

Localizare: ajustdrile pentru localizare au la bazs diferentierea perceputd de piatd pentru zona

subiectului; in urma discutiilor cu agentii imobiliari, zona in care se afl3 proprietatea subiect este o

zon3 mediana, mai putin cotat’, cu atractivitate mai scazuta fatd de zonele semicentrale/centrale,

conform informatiilor obtinute de agentii imobiliari, un cumpérator tipic ar plati cu aprox.5-1 5% mai
mult pentru terenuri cu atractivitate mai mare, decat proprietatea subiect; astfel am ajustat cu un
procent de 5% comparabila 1 si 8% pentru comparabila 2, care au o localizare

inferioara/atractivitate mai mica fata de proprietatea subiect, cu un procent de -15% comparabila 3,

cu localizare superrioara fata de subiect;

Caracteristici fizice- suprafats, destinatie, amenajari topografie, utilitati, forma in plan: nu fost necesare

ajustari;
deschidere drum acces: au fost necesare ajustéri cu 6% pentru comparabila 1 si 2 care au o

descchidere fata de subiect care are 2 deschider; '
Cheltuieli pt. aducerea la stadiul de teren construibil: nu au fost necesare ajustari;

Valoarea de piatd pentru proprietatea supusa evaludrii a fost estimata ca fiind asimilabild valorii ajustate a
proprietatii comparabile 1, deoarece proprietatii i-au fost aduse cele mai putine ajustari si se apropie de
caracteristicile amplasamentului analizat (ajustarea bruta procentuald cea mai mica).

in acest context, valoarea rezultaté pri

eur/mp. ‘
Valoare finala aleasa este Comparabila 1 (corectie bruta procentuala totala cea mai mica), 20,14 eur/mp.

Valoarea de piata obtinuta prin

evaluate (teren liber) este de 20,14 eur/mp

Evaluator Albu Domnica
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V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

V.1. Analiza rezultatelor

Dupa verificarea procesului de evaluare s-a constatat ca s-au intrunit conditii tehnice drept baza de
ajustare pentru vanzari comparabile, indicatiile asupra valorii rezultate din abordare este in concordanta

cu cea mai buna utilizare estimata de evaluator.
Privind precizia evaluarii, am apelat direct Ia comparabile cat mai aproapiate de subiect.
S-au identificat mai multe comparabile de terenuri libere apropiate de proprietatea subiect care justifica

relevanta abordarii prin piata. :
Proprietatile sunt similare privind caracteristicele fizice, a amplasamentului si din punct de vedere al

tranzactiilor si. ofertelor.

Valoarea de piata obtinuta prin Abordarea prin piata —Comparatia directa, a proprietatii
evaluate (teren liber) este de 20,14 eur/mp

V.2.Concluzia asupra valorii .

Pentru proprietatea imobiliara — teren intravilan cu suprafata de 22919 mp, situat Rm.Sarat, str. Cpt.
Rosca Nicolae, nr.1, ju.Buzau , inscris in C.F. nr. 30191 a localitatii Rm.Sarat, aflat in proprietatea
HADESPETROL LDV SRL~ supus evaluirii in vederea informarii - avénd in vedere forma,
dimensiunile, accesul la caile de comunicatie si utilitati, zona in care se giseste, cererea si oferta pietei,
evaluatorul estimeazi valoarea de piat la data de 11.10.2022 la: 20,14 eur/mp. Valorile nu include

TVA.

Informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte pe baza cunostintelor si a datelor pe care-
le detin. Analizele si opiniile personale sunt bazate si dezvoltate in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor- editia 2022, a recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de ANEVAR,

respectand codul deontologic al profesiei de evaluator.

EVALUATCOR
Albu Domnica
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Anexe - comparabile teren

&' ramimo.

7808607 171506058 htel

& Y

romimo.ro

_mm L e — "“

freemes  tuimbae Drovarme Tome e o breoswie

Vanzare feren 400 000 EUR negoclabld

Ea Sereca i @ Varprhad

b ryigszh slera
fie Naans g M

{
Spacificati
Sopeatals weedon et Frors oraas 2
Desciers
WDt ey S0 R, B TTER B e A SR i £a88. ssuie sorien
3 42 o S, 733 ¥ orelts s
P Dumanes Mzat 22 B aAr,
RO
FrBemne

& oturosdiolentaneren-de-vanzare-1DfUoyhiml

%@ Pe£1? anagan 014

A di

Wil freis dronui S0 st ! 5

AR P R NN ™
' ¢ R—
® fpesen
. DREPRULE CONSUMATIONLOR
4 A
Artd mat iuthe N
Pt Vo wntemire B2 v
Teren de vanzare
{3 ToMCVIAZA  C MACRUALZITA
[ reiomtne lmannnznhmw [ smoausts 26mer ]
DESCRIERE
Vand voren intivien. 4685 m2
£t Stuct 3 Ramescu sarat, 2 i 22 posce parcels n functe de cannle Pretul 221e de
30 murinl
Evaluator Albu Domnica

Pag.21



e

@ romino. i ares o i otr.casa/, d-t intravilar-500m. i t/eBde586gT08e77574d5i81508edeg38g4.htmi
romimeo.ro
' Vand teren intravilan 500m ramnicul sarat 20000 EUR

Buzau, Pymwrics S
infereszac) oleda
Ounnaavoasird. ial ashe vatabtd?

-~

d oy o grake

2 hemezzrofreran-4355: AU sarat-intravi 5i-3120041.

Teren, 4855 m?
Teren 4855m Ramnicu Sarat intravilan 49 EUR
curs constructii 113120040

. Rszzy - Cervgat

aky Tergrmnt ] 2855w

Clasificare teren Intrayilan

unud teren in RAmaicy Sirat.cu o suprafatd
de 4855m pozitionat langd institutil importanteinclusiv gara Terentd este
Ideal pentru 10 blocur, o hale 5t depozite ceresle,avand
garain peco.clinicLetch caterenul are 2 cal de acces §i
toate utilitatile in 20na.5¢ accepta giinchisierea acesiula pe termen
49 euro/m .Rugam serlozitate! Tel. 9
0743498295 Nina imoblilare i

Evaluator Albu Domnica

Pag.22



