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JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri imobile -
terenuri, cu destinatia de construire spatii de productie si/sau prestari
servicii, cu respectarea reglementirilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD
sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului
privat al Municipiului Rm.Sarat, si a documentatiei de atribuire aferente
(instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

Consiliul Local al municipiului Rdmnicu-Séarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 27.07.2023;

Avand n vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.42533/17.07.2023 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- Serviciul Buget - Contabilitate, 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.42654/18.07.2023 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;
-prevederile HCL nr.202/30.07.2020 privind aprobarea metodologiei de vanzare a
bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat ;
-prevederile HCL nr.173/29.06.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de construire spatii
de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat;
-necesitatea valorificarii in conditii de legalitate si eficienta a bunurilor apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat coroborat cu solicitarile potentialilor
cumparatori;
-prevederile art.363, alin.(1) coroborat cu art.363, alin.(2) din 0.U.G nr.57/2019
privind Codul Administrativ, «...vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului
sau al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in
conditiile prevazute la art.334-346, cu respectarea principiilor prevazute la
art.311....., respectiv « ....autoritatea deliberativa stabileste oportunitatea vanzarii
bunurilor din domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale.... » ;



-prevederile art.363, alin.(4)- alin.(6) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul
Administrativ «(4) Vanzarea prin licitatie publici a bunurilor imobile apartinand
unitdtilor administrativ-teritoriale se aprobd prin hotdrdre a consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti, respectiv a consiliului local al
comunei, al orasului sau al municipiului, dupd caz.

(5) Garantia se stabileste intre 3 si 10% din pretul contractului de vanzare, fird
TVA.

(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de
vanzare, aprobat prin hotdrare a Guvernului sau prin hotdrdre a autoritdtilor
deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea
mat mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati cu
respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, 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 imobilelor-
terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat prezentata in
referatul nr.36949/19.06.2023 al Directiei economice-Serviciul Buget-
Contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat;

- informarile nr.37006/20.06.2023, nr.37007/20.06.2023, nr.37008/20.06.2023,
nr.37011/20.06.2023, nr.37012/20.06.2023, nr.37015/20.06.2023,
nr.37016/20.06.2023, nr.37018/20.06.2023, nr.37020/20.06.2023,
nr.37021/20.06.2023 ale 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 pericada 6 martie 1945 —
22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului Rm.Sarat;

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83264 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30378 si raportul de evaluare
nr.36377/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83262 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30374 si  raportul de evaluare
nr.36380/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83258 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30373 si  raportul de evaluare
nr.36384/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83257 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30372 si raportul de evaluare
nr.36392/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83252 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30367 si raportul de evaluare
nr.36394/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772) ;

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83249 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30366 si raportul de evaluare



nr.36397/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83247 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30365 si  raportul de evaluare
nr.36399/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83241 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30364 si raportul de evaluare
nr.36401/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83238 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30352 si raportul de evaluare
nr.36407/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83235 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 33839 si raportul de evaluare
nr.36408/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-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;

-certificatul de urbanism nr.66/06.06.2023;

-Nota de informare nr.36851/19.06.2023 a Serviciului Urbanism din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-procesul-verbal de constatare la fata locului nr.36849/19.06.2023 a Serviciului
Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat;

- procedura de sistem « Inifierea proiectelor de hotérari in vederea supunerii spre
aprobare Consiliului Local”;

- prevederile HCL nr.136/27.04.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile mai 2023-iulie 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 vanzarea prin licitatie publica a unor bunuri imobile -
terenuri, cu destinatia de construire spatii de productie si/sau prestari servicii,
cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat.

Art.2. (1) Amplasamentul, suprafata si pretul minim de vanzare (pretul
minim de pornire al licitatiei publice} sunt prevazute in anexa nr.1 (Lista cu
elementele caracteristice bunurilor imobile-terenuri propuse pentru stabilirea
vanzarii prin licitatie publica).



(2) Se aproba pretul minim de pornire a licitatiei pentru bunurile
imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1, pret minim stabilit prin rapoartele de
evaluare nr.36377/16.06.2023, nr.36380/16.06.2023, nr.36384/16.06.2023,
nr.36392/16.06.2023, nr.36394/16.06.2023, nr.36397/16.06.2023,
nr.36399/16.06.2023, nr.36401/16.06.2023, nr.36407/16.06.2023 si
nr.36408/16.06.2023, intocmite de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), inregistrate la Primaria Municipiului Rm.Sarat
sub nr. 36377/16.06.2023, nr.36380/16.06.2023, nr.36384/16.06.2023,
nr.36392/16.06.2023, nr.36394/16.06.2023, nr.36397/16.06.2023,
nr.36399/16.06.2023, nr.36401/16.06.2023, nr.36407/16.06.2023,
nr.36408/16.06.2023, potrivit carora valoarea de piata a dreptului deplin de
proprietate asupra bunurilor imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1, este de
261.855,93 lei (TVA inclus), 268.315,25 lei (TVA inclus), 263.618,32 lei (TVA
inclus), 261.855,93 lei (TVA inclus), 261.855,93 lei (TVA inclus), 265.966,19 lei
{TVA inclus), 261.855,93 lei (TVA inclus), 261.855,93 lei (TVA inclus), 317.045,75
lei (TVA inclus), 238.371,28 lei (TVA inclus), rapoarte aprobate prin HCL nr.
173/29.06.2023.

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

(4) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului
prevazut in rapoartele de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit
rapoartele 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.3. Se aproba Instructiunile pentru ofertanti pentru vanzarea prin
licitatie publica pentru bunurile imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1, cu
destinatia de construire spatii de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, conform Anexei nr.2 (Instructiuni pentru ofertanti).

Art.4. Se aproba Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publica
pentru bunurile imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1, cu destinatia de
construire spatii de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, conform Anexei nr.3 (Caiet de sarcini).

Art.S. Pozitionarea bunurilor imobile-terenuri ce fac obiectul prezentei
hotarari este prezentata in Anexa nr.4 (Plan de situatie).

Art.6. Se aproba formularele aferente procedurii de vanzare prin licitatie
publica a bunurilor imobile —terenuri prevazute in anexa nr.1, respectiv formular
cerere de participare persoane fizice, formular cerere de participare persoane
juridice, formular declaratic pe propria raspundere, formular declarative
indeplinire conditii de participare la licitatie, conform anexelor nr.5. nr.6, nr.7 si
nr.8.

Art.7. Anexele nr.1, nr.2, nr.3, nr.4, nr.5, nr.6, nr.7 si nr.8 fac parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.8. Reglementarile urbanistice cuprinse in contractele de vanzare-
cumparare se vor nota in Cartea funciara la foaia de sarcini pentru o durata de 10
ani, fiind stabilite prin documentatiile de urbanism (PUG, PUD sau PUZ).

Art.9. (1} Vanzarea bunurilor imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1 ce
fac obiectul prezentei hotarari se va finaliza prin incheierea de acte in forma
autentica.



(2) Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractulor de vanzare-
cumparare precum si plata altor taxe legate de aceasta operatiune vor fi in
sarcina cumparatorului.

Art.10. Se imputerniceste Primarul Municipiului Rm.Sarat sa semneze
contractele de vanzare-cumparare la Biroul Notarului Public.

Art.11. In urma perfectarii contractelor de vanzare-cumparare, Directia
economica prin Serviciul Buget-Contabilitate si Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat vor actualiza Inventarul bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat.

Art.12. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, 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 afecteazd 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 aferenta actelor administrative,

Art.13. 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 hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 27.07.2023, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O.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 sedinta, Avizat,
Doamna consilier Tardeanu Viorica Georgeta Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 27.07.2023
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Nr. 42.533/17.07.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirare privind aprobarea vangzirii prin licitatie publici a unor bunuri
imobile - terenuri cu destinatia de construire spatii de productie si/sau prestari servicii,
cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului Rdmnicu Sarat,
si a documentatiei de atribuire aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si
formulare)

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 prevazute de Legea nr. 287 /2009 privind Codul civil, republicata.

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privata terenuri pe care se pot
edifica constructii cu destinatia de spatii de productie si/sau prestari servicii conform
regulamentelor aprobate prin Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal
pentru zonele in cauza.

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunurilor imobile (terenuri) 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 imbunéatitirea aspectului urban al
Zonei.

Terenurile nu fac 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 perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea
nr. 10/2001), nu sunt grevate de sarcini si nu fac obiectul unor litigii.

Terenurile in cauzd sunt inscrise in cartea funciard a Municipiului Ramnicu
Sarat, fiind intocmite documentatii cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot in
parte.

Amplasamentul, suprafata si preturile minime de pornire ale licitatiei publice
pentru bunurile imobile (terenuri) sunt prevazute in Anexa nr. 1 (Lista cu elementele
caracteristice).
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Prin vanzarea terenurilor, Municipiul Ramnicu Sarat va incasa integral pretul 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, pentru fiecare lot in parte.

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru fiecare bun imobil este valoarea cea
mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluator autorizat Mandricel Mihai-Enigel 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.

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

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1) din
0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 363, din
acelasi act normativ potrivit carora stabilirea vanzarii bunurilor din domeniul privat al
unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza de catre
autoritatile deliberative ale administratiei publice locale, initiez proiectul de hotarare
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a unor bunuri imobile (terenuri) cu
destinatia construirii de spatii de productie si/sau prestart servicii, apartinand
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat si a documentatiei de atribuire
aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare).

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24 /2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, inaintez Consiliului Local al
Municipiului Ramnicu Sarat spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare privind
aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri imobile — terenuri cu destinatia
de construire spatii de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale
zonel, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, precum
si a anexelor aferente - documentatie de atribuire (instructiuni pentru ofertanti, caiet
de sarcini si formulare), in conformitate cu atributiile instituite acestei autoritati
deliberative prin Codul administrativ aprobat prin O.U.G nr. 57/2019, respectiv art.
129, alin. (2), lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului RAmnicu Sarat,
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Nr. 42.654/18.07.2023

Y Rémn
Ia proiectul de hotirire privind aprobarea vinzirii prin licitatie prefsfica a uglor bunuri imobile —

terenuri cu destinatia de construire spatii de productie si/sau prestiri servicii, cu respectarea

reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei,

terenuri apartinind domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sirat si a documentatiei de
atribuire aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

Municipiul Rdmnicu Sérat detine In proprietate privata terenuri pe care se pot edifica constructii cu
destinatia de spatii de productie si/sau prestdri servicii conform regulamentelor aprobate prin Planul
Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal pentru zonele in cauzi.

Necesitatea valorificérii prin vinzare a bunurilor imobile (terenuri) constd in atragerea de fonduri
citre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cit si prin incasarea de impozite si taxe,
precum si imbunétatirea aspectului urban al zonei.

Tinand seama de prevederile Hotérarii Consiliului Local nr.-ul. 202/30.07.2020 privind aprobarea
metodologiei de vénzare a bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al
Municipiului Ramnicu S#rat, precum si ale H.C.L. nr-ul 173/29.06.2023 — privind aprobarea
oportunititii vanzérii prin licitatie publicd a unor bunuri imobile — terenuri cu destinatia de construire
spatii de productie si/sau prestiri servicii, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG,
PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sérat., In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1) coroborat cu 363, alin. (4)-(6) din O.U.G
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

“ (1) Vinzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitdfilor administrativ-teritoriale
se face prin licitafie publicd, organizatd in condifiile previzute la art. 334-346, cu respectarea

principiilor previzute la art. 311(..).



(4) Vidnzarea prin licitafie publicd a bunurilor imobile aparfindnd unitdfilor administrativ-
feritoriale se aprobd prin hotdrdre a consiliului judefean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, respectiv a consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupd caz.

(5) Garanfia se stabilegte intre 3 5i 10% din pretul contractului de vinzare, fard TVA.

(6) Cu excepfia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, preful minim de vinzare, aprobat
prin hotdrdre a Guvernului sau prin hotdrdre a autoritdfilor deliberative de la nivelul administrafiei
publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea mai mare dintre preful de piald determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizafi, in conditiile legii, si selectati cu
respectarea legisiatiei in domeniul achizifiilor publice, §i valoarea de inventar a imobilului.”

Terenurile in cauza sunt inscrise In cartea funciard a Municipiului Rdmnicu Sirat, flind intocmite
documentatii cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot in parte.

Bunurile imobile (terenuri) ce fac obiectul prezentului raport de specialitate nu fac 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 10/2001), nu
sunt grevate de sarcini si nu fac obiectul unor litigii, conform informirilor nr.-ul 37.006/20.06.2023,
37.007/20.06.2023, 37.008/20.06.2023, 37.011/20.06.2023, 37.012/20.06.2023, 37.015/20.06.2023,
37.016/20.6.2023, 37.018/20.06.2023, 37.020/20.06.2023 si 37.021/20.06.2023 — emise de Comisia
municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Réamnicu Sarat i Comisia internd pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr.-ul 10/2001 —
privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945-22 decembrie
1989, la nivelul Primériei municipiului Rdmnicu Sérat.

Amplasamentele, suprafetele si prefurile minime de pornire ale licitatiei publice pentru bunurile
imobile (terenuri) sunt previzute in Anexa nr. 1 (Lista cu elementele caracteristice), iar identificarea
acestora este prezentatd in Anexa nr. 4 (Plan de situatie).

Totodatd, terenurile ce urmeaza a fi supuse procedurii licitatiei publice sunt situate in intravilanul
localitatii Rdmnicu Sarat, acestea fiind libere de constructii si de sarcini, conform mentiunilor Notei de
Informare nr.-ul 36.851/19.06.2023 — emisd de institutia Arhitectului Sef din cadrul Primdriei
municipiului Rdmnicu Sarat, a procesului-verbal de constatare la fata locului nr-ul 36.849/19.06.2023 —
emis de Compartimentul Urbanism din cadrul Priméariei municipiului Rdmnicu Sarat, a mentiunilor
Certificatului de urbanism nr.-ul 66/06.06.2023, precum si a extraselor de carte funciarad pentru informare
nr: 83.264/21.06.2023, 83.262/21.06.2023, 83.258/21.06.2023, 83.257/21.06.2023, 83.525/21.06.2023,
83.249/21.06.2023, 83.247/21.06.2023, 83.241/21.06.2023, 83.238/21.06.2023 si 83.235/21.06.2023.

Prin véanzarea terenurilor, Municipiul Rdmnicu Sirat va incasa integral pretul de vinzare stabilit
in urma licitatiei publice organizate in conditiile prevazute la art. 334-346 din O.U.G nr. 57/2019 privind

Codul administrativ — cu modificarile si completarile ulterioare.



Pretul mimim de pornire al licitatiei pentru fiecare bun imobil este valoarea cea mai mare dintre
pretul de piatd determinat prin raport de evaluare Intocmit de evaluator autorizat Mandricel Mihai-Enigel

si valoarea de inventar a imobilului, conform art. 363, alin. (6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, la care se adaugi taxa pe valoarea adaugatd, astfel:

Amplasamentul si elementele caracteristice ~ Suprafata Valoare Nr. Raport de
i pentru bunurile imobile (terenuri) propuse  terenului imobil evaluare
pentru vanzare prin licitafie publicd
(mp) Sfara TVA
"1 | Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1653 220.047 farda  36.407/16.06.2023
parcela 9, str. Siretului, nr. 90, identificat cu TVA
= numar cadastral 30352
|=__T_ Mun. Rdmnicu S#rat, Cartier Bariera Focsani, 1691 225475 fard 36.401/16.06.2023
. parcela 21, str. Oltului, nr. 84 identificat cu TVA
'__ | numir cadastral 30364
"3 Mun. Ramnicu Sérat, Carfier Bariera Focsani, 1663 221.528 fara  36.399/16.06.2023
parcela 22, str. Oltulu, nr. 82 idetificat cu TVA
numaér cadastral 30365
4 Mun. Radmmicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara  36.397/16.06.2023
parcela 23, str. Oltului, nr. 80 identificat cu TVA
_ numar cadastral 30366
3| Mun. Rdmnicu S#rat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fard  36.394/16.06.2023
parcela 24, str. Oltului, nr. 78 identificat cu TVA
| numir cadastral 30367
fi = Mun. Rdmnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1676 223.501 fara  36.392/16.06.2023
parcela 29, str. Crisului, nr. 63 identificat cu TVA
numir cadastral 30372
7 Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara  36.384/16.06.2023
parcela 30, str. Crisulut, nr. 61 identificat cu TVA
numér cadastral 30373
B- Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara 36.380/16.06.2023
parcela 31, str. Crisului, nr. 59 identificat cu TVA
| numadr cadastral 30374
U Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1999 266.425 fara  36.377/16.06.2023
parcela 35, str. Crisului, nr. 26 identificat cu TVA
numdr cadastral 30378
1 Mun. Rdmnicu S#rat, Cartier Bariera Focsani, 1503 200312 fars  36.408/16.06.2023
parcela 38, str. Tarnavei, nr. 6 identificat cu TVA

revine exclusiv evaluatorului care a intocmit rapoartele de evaluare.

numir cadastral 33839

Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului previzut in rapoartele de evaluare



Eficienta vinzirii prin licitatie publica rezidd si din faptul cd preturile minime de pornire ale
licitatiel sunt mai mari decit valoarea de inventar ale fiecaruia dintre aceste terenuri in conformitate cu
Referatul privind stabilirea pretului minim de vénzare nr.-ul 36.949/19.06.2023 — intocmit de Serviciul

Buget — Contabilitate din cadrul Primariei municipiului RAmnicu Sarat.

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 Rimnicu Sarat proiectul de hotdrdre privind aprobarea vanzirii prin
licitatie publica a unor bunuri imobile — terenuri cu destinatia de construire spatii de productie si/sau
prestdri servicii, cu respectarea reglementdrilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sérat.

Totodatd, supunem spre competenta aprobare:

- Instructiunilor pentru ofertanti (Anexa nr. 2)

- Caietului de sarcini (Anexa nr. 3);

- Formular cerere de participare persoane fizice (Anexa nr. 5);

- Formular cerere de participare persoane juridice (Anexa nr. 6);
- Formular declaratie pe propria raspundere (Anexa nr. 7);

- Formular declaratie indeplinire condiiii de participare la licitatie (Anexa 8).

Directia Eano mici

Director executiv, I'j#blet Anisoara

Compartiment Buget Compartiment Evidenta Patrimoniu si Retele
Cons. sup. Sfintes Mihaela Utilitare,

f/ Cons. sup. Corbu Decebal-Tulian

N ﬂf"uwl' ' \.w\"i_

Compartiment Contencios A

Jurlyi&-ﬁ
Cons. jiPruteliny Shbina-Elena

ninistrativ si




ANEXA Nr. 1

la H.C.L. nr. /

Lista cu elementele caracteristice bunurilor imobile (terenuri) pentru care se
stabileste vanzarea prin licitatie publica

i Pretul
Amplasamentul si elementele caracteristice pentru SepTl a;‘.z - .
Nr S . R - . l terenului pornire la
bunurile imobile (terenuri) propuse pentru vinzare prin SN
crt. . ey s | {mp) licitatia
licitatie publica S oo
l publica
i R L. (TVAnclus)]
1 Mun Ramnlcu Sarat Cartier Bariera Focsanl parcela 9, str i 1653 %
[ ! Siretului, nr. 90 avand numaérul de inventar 1518, valoare de ! }
‘ 261.855,93 161
. inventar 119.016 lei si numar cadastral 30352 . (gl } =
2 | Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsanl parcela 21 ' 1691 | }
str. Oltului, nr, 84 avind numdrul de inventar 1494, valoare I 268.315,25 lel [
1 de inventar 93.005 lei si numar cadastral 30364 1 - R i

3 . Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsam parcela 22 i 1663 j
; str. Oltului, nr. 82 avand numarul de inventar 1709, valoare 063.618,32 lei i
__jdeinventar 111.421 lei 5i numar cadastral 30366 =~ o B Ry e i
r4 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela 23, T 1651 ; ‘
str. Oltului, nr. 80 avand numarul de inventar 30894, | 261.853,93 1e1
_..__| valoare de inventar 110.617 lei si numér cadastral 30366 | _ |

1 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela 24, 1651 961.855.93
i str. Oltului, nr. 78 avand numéarul de inventar 30893, '1 .’
. valoare de inventar 110.617 lei si numér cadastral 30367 | oy -
6 : Mun. Ramnicu Sarat ‘Cartier Bariera Focsani, parcela 29, 1676
.1 str. Crisului, nr. 63 aviand numarul de inventar 1711, valoare | 965.966.19 lei
! de inventar 108,940 lei si numér cadastral 30372 . ’

7 | Mun. Ramnicu Sarat ‘Cartier Bariera Focsanl parcela 30 1651
! str. Crisului, nr. 61 avand numdrul de inventar 1712, valoare 261.855,93 lei

de inventar 107.315 lei st numar cadastral 30373 ] | - B

Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsam parcela 31 1651

str, Crisului, nr. 59 avand numarul de inventar 1514, valoare 261.855,93 lei

| de inventar 107.315 lei si numar cadastral 30374 | B { B

9 | Mun. Rammnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parccla 35, ‘ 1999

i str. Crisului, nr. 26 avand numarul de inventar 1714, valoare 317.045,75 lei

_.de inventar 121.939 lei si numar cadastral 30378 c—ntr |

10 | Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsa_m parcela 38 1503 1 _
] str. Tarnavei, nr. 6 avand numarul de inventar 1535, Valoare ' 238.371,28 lei |
| de inventar 81.401,69 lei sl numdr cadastral 33839 |

R
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Presedinte de sedinta, Secretar general,
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Anexa nr. 2 la HCL nr.

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

pentru vanzarea prin licitatie publici a unor bunuri imobile — terenuri cu
destinatia de construire spatii de productie si/sau prestari servicii, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al
Municipiului Rdmnicu Sarat

A. DATELE DE IDENTIFICARE ALE PROPRIETARULUI

Municipiul Ramnicu Sarat, strada Nicolae Balcescu, numarul 1, judetul Buzau,
CIF 2406871, reprezentat prin Primar Cirjan Sorin-Valentin.

B. TIPUL LICITATIEI PUBLICE

Licitatie publica prin depunerea ofertelor la sediul autoritdtii contractante in
plicuri sigilate, conform prevederilor art. 336 alin (3) la O.U.G. nr.-ul 57/2019 -
privind Codul Administrativ.

C. DATA SI ORA ORGANIZARII, TERMENELE DE DEPUNERE A OFERTELOR
SI DE SOLICITARE A CLARIFICARILOR

Anuntul privind organizarea procedurii de licitatie se va publica in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul
de circulatie locala, pe pagina proprie de internet ori prin alte medii ori canale publice
de comunicatii electronice, cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-limita
pentru depunerea ofertelor.

D. OBIECTUL VANZARII SI PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Obiectul vanzarii il constituie - bunuri imobile — terenuri cu destinatia de
construire spatii de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, astfel:



Pretul

g PR inim d
' ' Amplasamentul si elementele caracteristice pentru Suprafata e

Nr ey . . - 5 terenului pornire la
bunurile imobile (terenuri) propuse pentru véanzare prin VI
crt. et il {mp) licitatia
licitatie publica o
publica
I . i | (TVA inclus) |
1 { Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsam parcela 9 str. 1653

| Siretului, nr. 90 avand numérul de inventar 1518, valoare de |
o linventar 119.016 lei si numér cadastral 30352
i 2 [ Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsam parcela 21
! str. OHului, nr. 84 avand numarul de inventar 1494, valoare
| _l_gl“e inventar 93.005 lei si numar cadastral 30364 | I
% 3 i Mun. Ramnicu Sarat Cart1er Bariera Focsani, parcela 22 ‘ 1663

' 261.855,93 lei ¢

1691 7
268.315,25 lei |

SR S |

str. Oltului, nr. 82 avand numadarul de inventar 1709, valoare 2 63.618,32 le1
de inventar 111. 421 lei si numdr cadastral 30365 . o T T
4 | Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsanl parcela 23 ..‘ 1651

| str. Oltului, nr. 80 avand numarul de inventar 30894, 261.855,93 lei
.| valoare de inventar 110.617 lei si numar cadastral 30366 ~ , | |
5 | Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsani, parcela 24 1651 - 761.855.93
str. Oltului, nr. 78 avand numarul de inventar 30893, ‘lei ’
| jvaloare de inventar 110.617 lei si numar cadastral 30367 | | ™ |
"6 | Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsam parcela 29, 1676 i
str. Crisului, nr. 63 avand numarul de inventar 1711, valoare i l 565.966.19 lei
__, de inventar 108.940 lei si numar cadastral 30372 o I ) ’
I 7 Mun Ramnicu Sarat Cart1er Bariera Focsan1 parcela 30 1651
i i str, Crisului, nr. 61 avand numadrul de inventar 1712, Valoare 261.855,93 lei
. deinventar 107.315 lei si numar cadastral 30373 | I Sl |t

8 | Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsani, parcela 31, 1651 |
str. Crisului, nr. 59 avand numarul de inventar 1514, valoare I ! 261.855,93 lei

‘ ] de inventar 107.315 lei si numar cadastral 30374 : L

P9 Mun Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsan1 parcela 35 1999
: str. Crisului, nr. 26 avand numarul de inventar 1714, Valoare { 317.045,75 lei

LN dt_e inventar 121.939 lei si numar cadastral 30378 -

10 | Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela 38, | 1503 ]

| | str. Tarnavei, nr. 6 avand numarul de inventar 1535, valoare 1 238.371,28 lei |

|| de inventar 81.401,69 lei 5i numér cadastral 33839 =L, -

1
t

E. DOCUMENTELE

Pentru participarea la licitatia publica organizatd pentru vanzarea unor imobile
— terenuri cu destinatia de construire spatii de productie si/sau prestari servicii, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri aparifinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sarat, potentialii cumparatori vor depune documentatia de participare la registratura
Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, cel mai tarziu cu o zi inainte de ziua fixata
pentru desfasurarea licitatiei publice.

Documentatia se depune in 2 plicuri inchise sigilate, unul exterior si unul
interior. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiel pentru care este depusa
oferta. Plicul exterior va trebui sa confina:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de
ofertant, fard ingrosari, stersaturi sau modificari - FORMULAR CERERE DE
PARTICIPARE P.J./P.F;

b) acte doveditoare privind calitdtile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritatii contractante — FORMULAR DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE
PRIVIND INDEPLINIREA CONDITIILOR DE PARTICIPARE LA LICITATIE;

c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — chitanta achitare
contravaloare Cailet de sarcini;

2



d) dovada privind depunerea garantiei de participare, a taxei de participare si a
contravalorii caietului de sarcini - chitanta/O.P.;
e) imputernicirea sau procura in forma autenticd acordata persoanei care reprezinta
ofertantul la licitatie, daca este cazul;
f) documentele care certificad identitatea si calitatea ofertantului — copie C.L
B.l./imputernicire in vederea reprezentarii intereselor persoanei juridice in procedura
de licitatie.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se Inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

Oferta va fi depusd intr-un singur exemplar stabilit de catre autoritatea
contractanta si prevazut in anuntul de licitatie. Exemplarul ofertei trebuie sa fie
semnat de catre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata
perioada de valabilitate stabilita de autoritatea contractanta.

Persoana juridica romana

— copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului
Comertului, de pe actul constitutiv, inclusiv toate actele aditionale
relevante, precum si de pe certificatul de inregistrare fiscala;

— dovada privind achitarea obligatiilor fiscale la bugetul centralizat al
statului si la bugetul local;

— declaratie pe proprie raspundere din care si rezulte cd persoana juridica
nu se afla in stare de insolventa, faliment sau lichidare;

— declaratie pe proprie raspundere din care si rezulte ca persoana juridica
nu a fost desemnata castigatoare la o licitatie publica anterioara privind
bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3
ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.

Persoana juridica straina

— actul de inmatriculare a societatii comerciale straine;

— declaratie pe proprie raspundere din care sa rezulte ca perscana juridica
nu se afla In stare de insolventa, faliment sau lichidare;

— declaratie pe proprie raspundere din care sa rezulte ca persoana juridica
nu a fost desemnata castigitoare la o licitatie publica anterioara privind
bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3
ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.

Persoane fizice

— copie de pe actul de identitate;

- dovada din care sa rezulte ca nu are debite la bugetul local;

- declaratie pe proprie raspundere din care sa rezulte ca persoana fizicad nu
a fost desemnata castigitoare la o licitatie publicd anterioard privind
bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3
ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.

F. TAXE SI GARANTII

| Garantia de participare este de 5% din pretul minim, fara TVA,
 pentru fiecare imobil-teren in parte :




Amplasamentul si elementele caracteristice  Suprafata Valoare s
o . ) o ) b de participare
P pentru bunurile imobile (ferenuri) propuse  terenului imobil 50,
pentru viinzare prin licitatie publici
(mp) fira TVA
|| Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1653 220.047 fard 11.002,35 lei
parcela 9, str. Siretului, nr. 90, identificat cu TVA
| numaér cadastral 30352
"3 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1691 225.475 fard 11.273,75 lei
parcela 21, str. Oltului, nr. 84 identificat cu TVA
[ numdr cadastral 30364
_}"_1_] Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1663 221.528 fard 11.076,4 lei
| parcela 22, str. Oltului, nr. 82 idetificat cu TVA
51 numir cadastral 30365
"4 Mun. Rimnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara 11.002,35 lei
iy :| parcela 23, str. Oltului, nr. 80 identificat cu TVA
l numar cadastral 30366
"5 Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara 11.002,35 lei
. parcela 24, str. Oltului, nr. 78 identificat cu TVA
R numdir cadastral 30367
i Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1676 223.501 fard 11.175,05 lei
parcela 29, str. Crisului, nr. 63 identificat cu TVA
numdr cadastral 30372
~ 7 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara 11.002,35 lei
parcela 30, str. Crisului, nr. 61 identificat cu TVA
numar cadastral 30373
" B Mun. Rimnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara 11.002,35 lei
parcela 31, str. Crisului, nr. 59 identificat cu TVA
numar cadastral 30374
8 Mun. Rimnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1999 266.425 fara 13.321,25 lei
parcela 35, str. Crisului, nr. 26 identificat cu TVA
numir cadastral 30378
1) Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1503 200.312 fird 10.015,6 lei

parcela 38, str. Tarnavei, nr. 6 identificat cu
numar cadastral 33839

TVA

Valoare garantie

| si se depune in urmitoarele forme:

— virament bancar, prin ordin de plata, in contul Primariei Municipiului
Ramnicu Sarat - RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria
Municipiului Ramnicu Sarat.

Garantia de participare se va restitui integral tuturor participantilor, cu exceptia
ofertantului selectat pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare.

Garantia de participare se restituie ofertantului selectat numai la data achitarii
integrale a pretului terenului sau, la cererea acestuia, va putea {i considerata plata
partiala a pretului.

Revocarea ofertei finale depuse de catre ofertantul selectat, ori refuzul acestuia
de a semna contractul de vanzare-cumparare in conditiile prevazute in oferta finala
conduce la pierderea garantiei de participare.




Taxa de participare la licitatie in suma de 300 lei se plateste la casieria
Primariei Municipiului Ramnicu Sarat.

Pretul Caietului de sarcini este de 30 lei si se plateste la casieria Primariei
Municipiului Ramnicu Sarat

G. CRITERIU UNIC DE SELECTIE

Comisia de evaluare va face evaluarea pe baza criteriului unic, respectiv oferta
de pret cea mai mare.

H. CONDITII DE ELIGIBILITATE SI DE PARTICIPARE

Are dreptul de a participa la licitatie orice perscana fizica sau juridica, romana
sau straina, care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de
participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate
documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in
documentatia de atribuire;

c¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si
a contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local,

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

Nu are dreptul sa participe la licitatie persocana care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor
administrativ-teritoriale In ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit
pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata de la
desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

I. DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

ETAPA DE TRANSPARENTA
In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanti are obligatia sa publice
anuntul de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de
circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin
alte medi ori canale publice de comunicatii electronice.
Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de

catre autoritatea contractanta si trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractanta, precum: denumirea, codul
de identificare fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica, In special
descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat;

¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin
care persoariele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de
atribuire; denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul
autoritatii contractante de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de
atribuire; costul si condititle de plata pentru obtinerea documentatiei, daci este cazul;
data-limita pentru solicitarea clarificarilor;

d) informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor, adresa la care
trebuie depuse ofertele, numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare ofert;

e) data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;

f) instanta competentd in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru
sesizarea instantei;



g) data transmiterii anunfului de licitatie catre institutiile abilitate, In vederea
publicarii.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile
calendaristice Tnainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

Orice persoana interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia
de atribuire.

Autoritatea contractantd are dreptul de a opta pentru una dintre urmaéatoarele
modalitati de obtinere a documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate:

a) asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la
continutul documentatiei de atribuire;

b} punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest
sens a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe
suport magnetic.

In cazul prevazut b} autoritatea contractantd are dreptul de a stabili un pret
pentru obtinerea documentatiei de atribuire, conform prevederilor statuate de punctul
F.

Autoritatea contractanta are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de
atribuire de catre persoana interesata, care Inainteaza o solicitare in acest sens.

In cazul prevazut la lit. b) autoritatea contractantd are obligatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cat mai repede posibil,
intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 4 zile lucratoare de la primirea unei
solicitari din partea acesteia.

Persoana interesata are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
respectarea de catre autoritatea contractantd a perioadei indicate s& nu conduci la
situatia in care documentatia de atribuire sa fie pusa la dispozitia sa cu mai putin de
S zile lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire.

Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si
fara ambiguitati, la orice clarificare solicitatd, intr-o pericada care nu trebuie sa
depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de
intrebarile aferente catre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile
prezentel sectiuni, documentatia de atribuire, luand maéasuri pentru a nu dezvalui
identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite raspunsul la orice
clarificare cu cel putin S zile lucritoare inainte de data-limitd pentru depunerea
ofertelor.

In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd In timp util,
punand astfel autoritatea contractanta in imposibilitatea de a respecta termenul
prevazut anterior, acesta din urma are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de
clarificare in masura in care perioada necesara pentru elaborarea si transmiterea
raspunsului face posibild primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de
data-limita de depunere a ofertelor.

Procedura de licitatie se poate desfagsura numai dacd in urma publicarii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile, pentru fiecare
teren in parte.

REGULI PRIVIND OFERTA
Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.
Ofertele se redacteaza in limba romana.



Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante sau la locul precizat in
anuntul de licitatie, In doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreazd de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte,
precizandu-se data si ora.

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa
oferta. Plicul exterior va trebui sa contina:
a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de
ofertant, fard ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritatii contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

Oferta va fi depusa intr-un numar de exemplare stabilit de catre autoritatea
contractanta si prevazut in anuntul de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa
fie semnat de catre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata
perioada de valabilitate stabilita de autoritatea contractanta.

Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-
limita pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina
persoanei interesate.

Oferta depusa la o alta adresa a autoritatii contractante decat cea stabilita
sau dupa expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita
pentru deschiderea acestora, autoritatea contractanta urmand a lua cunostinta de
continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

Deschiderea plicurilor interioare se face numail dupa semnarea procesului-
verbal de citre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al licitatiei precum si conditiile statuate anterior .

In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza
ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele
excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneaza
de catre toti membrii comisiei de evaluare.

In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile mentionate, comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite
autoritatii contractante.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicind motivele excluderii.

In cazul in care in urma publicarii anuntuluti de licitatie nu au fost depuse cel
putin doua oferte valabile- pentru fiecare teren in parte, autoritatea contractanta este
obligata sd anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie, cu respectarea
prevederilor statuate de O.U.G. nr.-ul 57/2019.

PROTECTIA DATELOR
Fara a aduce atingere celorlalte prevederi enuntate, autoritatea contractanta are
obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care i1 sunt comunicate de
persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv,
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dezvaluirea informatiilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor
persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectuala.

COMISIA DE EVALUARE
La nivelul autoritatii publice contractante se organizeaza o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobata prin ordin de ministru, respectiv prin dispozitie a
primarului sau, dupéa caz, a presedintelui consiliului judetean, care adopta decizii in
mod autonom si numai pe baza criteriilor de selectie prevazute in instructiunile
privind organizarea si desfasurarea licitatiei.

CRITERIILE DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE VANZARE
Criteriile de atribuire a contractului de vanzare sunt:
a) cel mai mare pret;
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;
c) protectia mediului inconjurator;
d) conditii specifice impuse de natura bunului supus vanzarii.

Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie sa
fie proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de vedere al asigurarii
unei utilizdri/exploatari rationale si eficiente economic a bunului Inchiriat. Ponderea
fiecaruia dintre criteriile prevazute anterior este de pana la 40%, iar suma acestora nu
trebuie sa depaseasca 100%.

Autoritatea contractanta trebuie sa tina seama de toate criteriile prevazute in
documentatia de atribuire, potrivit ponderilor antementionate.

DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE

Autoritatea contractanta are obligatia de a stabili oferta castigiatoare pe baza
criteriului/criteriilor de atribuire precizate in documentatia de atribuire.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are
dreptul de a solicita clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de
ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare si se
transmite de catre autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare
de la primirea propunerii comisiel de evaluare.

Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen
de 3 zile lucratoare de la primirea acesteia.

Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile
solicitate, sa determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea
lor, prevazuta in anuntul de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare
elimind ofertele care nu respecta conditiile avute in vedere la intocmirea ofertei si
depunerea acesteia.

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin doua oferte s& Intruneasca conditiile
mentionate. In caz contrar, autoritatea contractanta va anula procedura si va
organiza o noua licitatie.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiel de evaluare
intocmeste procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.



Deschiderea plicurilor interiocare se face numai dupa semnarea procesului-
verbal de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini.

In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza
ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate s1 motivele
excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneaza
de catre toti membrii comisiei de evaluare.

In baza procesului-verbal antementionat, comisia de evaluare intocmeste, in
termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

In termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicaAnd motivele excluderii.

Raportul prevazut anterior se depune la dosarul licitatiei.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de
ponderile mentionate anterior. Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai
mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.

In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitdtii in continuare,
departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-
verbal care trebuie semnat de toti membrii comisiei.

In baza acestui proces-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o
zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

Autoritatea contractanta are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a
carui oferta a fost stabilita ca fiind castigatoare.

Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20
de zile calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire.

Anuntul de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) informati generale privind autoritatea contractanta, precum: denumirea, codul
de identificare fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) data publicarii anuntului de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a
VI-a;

c) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigatoare;

d) numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

e) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui ofertd a fost declarata
castigatoare;

f) pretul contractului;

g) instanfa competenta in solutionarea litigiillor aparute si termenele pentru
sesizareca instantei;

h} data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei castigatoare;

i) data transmiterii anuntului de atribuire catre institutiile abilitate, In vederea
publicarii.

Autoritatea contractanta are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu
de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.



In cadrul comunicarii mentionate, autoritatea contractanta are obligatia de a
informa ofertantul/ofertantii castigator/castigatori cu privire la acceptarea
ofertei/ofertelor prezentate.

Tot in cadrul acestei comunicari, autoritatea contractanta are obligatia de a
informa ofertantii care au fost respinsgi sau a caror ofertd nu a fost declarata
castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

Autoritatea contractanta poate sa incheie contractul numai dupa implinirea
unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute.

In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se
depune nicio oferta valabila, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie.

Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentatia de atribuire aprobata
pentru prima licitatie.

ANULAREA PROCEDURII DE LICITATIE
Autoritatea contractantd are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea
contractului de vanzare in situatia in care se constata abateri grave de la prevederile
legale care afecteaza procedura de licitatie sau fac imposibila incheierea contractului.
Procedura de licitatie se considera afectata in cazul in care sunt indeplinite in mod
cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de
licitatie se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incélcarea principiilor
prevazute la art. 311 din O.U.G. nr.-ul 57/2019;

b) autoritatea contractantad se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective,
fara ca acestea sa conduca, la randul lor, la incalcarea principiilor prevazute la art.
311 din acelasi act normativ.

Incalcarea prevederilor prezentelor instructiuni si a caietului de sarcini privind
atribuirea contractului poate atrage anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in
vigoare.

Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor
participantilor la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anularii,
atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si
motivul concret care a determinat decizia de anulare.

INCHEIEREA CONTRACTULUI
Contractul de vanzare cuprinde clauze de naturd sa asigure transmiterea
dreptului de proprietate asupra bunului supus vanzarii prin licitatie.
Contractul se incheie in forma scrisa autentificata in cadrul unui birou notarial,
sub sanctiunea nulitatii.

NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data
implinirii termenului prevazut pentru comunicarea rezultatului procedurii de licitatie
catre ofertanti poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.

Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage
dupa sine plata daunelor-interese.

In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului,
procedura de licitatie se anuleaza, lar autoritatea contractantd reia procedura, in
conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

Daunele-interese mentionate se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza
teritoriald se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca
partile nu stabilesc altfel.
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In cazul in care autoritatea contractantid nu poate incheia contractul cu
ofertantul declarat castigator din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o
situatie de fortd majora sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul,
autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe locul doi,
in conditiile in care aceasta este admisibila.

In cazul in care, in situatia mentionati, nu existd o oferta clasatd pe locul doi
admisibila, licitatia se anuleaza.

J. ANEXE

Formular cerere pentru persoane fizice;

Formular cerere pentru persoane juridice.

Formular declaratie pe propria raspundere.

Formular privind indeplinirea conditiilor de participare.
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Anexa nr. 3 la HCL nr.

CAIET DE SARCINI

pentru vanzarea prin licitatie publici a a unor bunuri imobile — terenuri cu
destinatia de construire spatii de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea
reglementairilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului RAmnicu Sarat

1. DATELE DE IDENTIFICARE ALE PROPRIETARULUI

Municipiul Radmnicu Sarat, strada Nicolae Béalcescu, numarul 1, judetul Buzau, CIF 2406871,
reprezentat prin Primar Cirjan Sorin-Valentin.

2. OBIECTUL VANZARII

Obiectul vanzarii il constituie a unor bunuri imobile — terenuri cu destinatia de construire spatii de
productie si/sau prestari servicii, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sérat, dupd cum urmeaza:

Amplasamentul si elementele caracteristice  Suprafata
pentru bunurile imobile (terenuri) propuse  terenului
pentru vanzare prin licitatie publicd

Valoare imobil
crt.
(mp) fara TVA
| Mun. RAmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1653 220.047 fara TVA
| parcela 9, str. Siretului, nr. 90, identificat cu
e | numar cadastral 30352
__ ﬁzq Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1691 225.475 fara TVA
~ parcela 21, str. Oltului, nr. 84 identificat cu

numar cadastral 30364

"3 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1663 221.528 fard TVA
' parcela 22, str. Oltului, nr. 82 idetificat cu
numdr cadastral 30365



4 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara TVA
- parcela 23, str. Oltului, nr. 80 identificat cu
numar cadastral 30366
5 Mun. RAmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara TVA
' parcela 24, str. Oltului, nr. 78 identificat cu
: numdr cadastral 30367
6 Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1676 223.501 farda TVA
parcela 29, str. Crisului, nr. 63 identificat cu
numir cadastral 30372
"7 Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara TVA
parcela 30, str. Crisului, nr. 61 identificat cu
numar cadastral 30373

8 Mun. Ramnicu Sérat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fars TVA
: parcela 31, str. Crisului, nr. 59 identificat cu
numar cadastral 30374
0" Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1999 266.425 tara TVA

parcela 35, str. Crisului, nr. 26 identificat cu
numar cadastral 30378
100 Mun. Rdmnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1503 200.312 fara TVA
parcela 38, str. Tarnavei, nr. 6 identificat cu
numdir cadastral 33839

3. DESTINATIA BUNURILOR CE FAC OBIECTUL VANZARII

Destinatia imobilelor supuse vanzarii este stabilitd prin P.U.G., P.U.D. sau P.U.Z. si functiunile
permise ale zonei.

4. OBIECTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL SI DE
MEDIU

Motive de ordin economic si financiar

Vanzarea imobilelor mentionate constituie o sursa de venituri pentru bugetul local, prin Incasarea
contravalorii acestora stabilitd prin licitatie publicd. De asemenea, va genera venituri prin plata
impozitelor si taxelor locale.

Motive de ordin social

a. administrarea eficientd a domeniului privat al municipiului Ramnicu Sérat, cét si atragerea de
fonduri la bugetul local;

b. valorificarea potentialului fiecdrui imobil in parte, acestea fiind in prezent neutilizate;

c. sistematizarea armonioasd a zonei, precum si crearea de funcfiuni care si satisfacd cerintele
populatiei;

d. imbunatatirea aspectului architectural al zonet;

¢. crearea unor noi locuri de munci atdt pe perioada executarii lucrarilor de rebilitare, precum si
ridicarea gradului de civilizatie si confort al comunitatii, pentru o dezvoltare durabila.

Motive de mediu

Valorificarea zonei in conformitate cu cerintele legislatiei privind protectia mediului.

Cumpdratorii au obligatia sa respecte O.U.G. nr. 195 din 2005 privind protectia mediului, aprobata
cu modificari de Legea nr. 265 din 2006.



Crt.

10

Amplasarea, reabilitarea si functionarea ulterioard a constructiilor — spatii deproductie si/sau
prestari servicii se va face cu aplicarea legislatiei in vigoare privind protectia factorilor de mediu,
cumpdritorul avand obligatia de a obtine toate licentele / avizele / acordurile / autorizatiile prevazute de
legislatia in vigoare.

Nu se vor desfasura activitafi in zond susceptibile a polua aerul, apa si solul.

5. PRETUL MINIM DE PORNIRE AL LICITATIEI

Pretul minim de pornire a licitatiei pentru fiecare imobil in parte este expus, astfel:

Amplasamentul si elementele caracteristice
pentru bunurile imobile (terenuri) propuse
pentru vinzare prin licitatie publicd

Mun. Rdmnicu Séarat, Cartier Bariera Focsani,

parcela 9, str. Siretului, nr. 90, identificat cu
numar cadastral 30352
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani,
parcela 21, str. Oltului, nr, 84 identificat cu
numar cadastral 30364

Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani,

parcela 22, str. Oltului, nr. 82 idetificat cu
numdr cadastral 30365

Mun. Radmnicu Séarat, Cartier Bariera Focsani,

parcela 23, str. Oltului, nr. 80 identificat cu
numar cadastral 30366
Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani,
parcela 24, str. Oltului, nr. 78 identificat cu
numar cadastral 30367
Mun. Ridmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani,
parcela 29, str. Crisului, nr. 63 identificat cu
numar cadastral 30372
Mun. Radmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani,
parcela 30, str. Crisului, nr. 61 identificat cu
numar cadastral 30373

Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, *

parcela 31, str. Crisului, nr. 59 identificat cu
numdr cadastral 30374
Mun. Radmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani,
parcela 35, str. Crisului, nr. 26 identificat cu
numdr cadastral 30378
Mun. Rimnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani,
parcela 38, str. Tarnavei, nr. 6 identificat cu
numdr cadastral 33839

Suprafata
terenului

(mp)
1653

1691

1663

1651

1651

1676

1651

1651

1999

1503

Valoare
imobil
firda TVA
220.047 fara
TVA

225.475 fara
TVA

221.528 farad
TVA

220.047 fara
TVA

220.047 fara
TVA

223.501 fara
TVA

220.047 fara
TVA

220.047 fara
TVA

266.425 fara
TVA

200.312 fara
TVA

Nr. Raport de
evaluare

36.407/16.06.2023

36.401/16.06.2023

36.399/16.06.2023

36.397/16.06.2023

36.394/16.06.2023

36.392/16.06.2023

36.384/16.06.2023

36.380/16.06.2023

36.377/16.06.2023

36.408/16.06.2023

Pretul este propus in baza analizei rapoartelor de evaluare intocmite de evaluator autorizat
AN.E.V.AR. - Mandricel Mihai Enigel.



6. MODALITATI DE PLATA A PRETULUI DE VANZARE SI CONDITII DE
INCHEJERE A CONTRACTULUI

Pretul de vénzare pentru fiecare imobil in parte va fi achitat integral si poate fi platit in
urméitoarele forme:
- virament, prin ordin de platd, in contul Primdriei Municipiului Rémnicu Sérat -
RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Rdmnicu Sarat;

Incheierea contractului de vénzare-cumparare se face in form3 autentificata notarial si nu poate
depisi 20 zile calendaristice de la data comunicarii catre ofertanti a rezultatului procedurii de atribuire,
sub sanctiunea plitii de daune interese de catre partea aflata in culpa.

Cheltuielile legate de autentificarea contractului precum si plata taxelor pentru transcrierea
imobilului in Cartea Funciara, cad in sarcina cumparatorului.

7. CLAUZE JURIDICE SI FINANCIARE

Cumparéatorul este obligat sa respecte clauzele impuse prin actul juridic ce urmeaza a se incheia in
formd autentica.

8. CONDITII DE EXPLOATARE

Cumparatorul este obligat sa respecte reglementarile urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ
si functiunile permise ale zonei .

Imobilele propuse spre vanzare respectd conditiile de ordin juridic, tehnic si economic aprobate
prin H.C.L. nr. 202/30.07.2020 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile (terenuri
si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al Municipiului RAmnicu Sarat.

La momentul publicarii anuntului de licitatic se va elibera un certificat de urbanism pentru
informare care va fi atasat prezentului Caiet de sarcini.

Reglementérile urbanistice cuprinse In contractele de vanzare se vor nota in Cartea funciard la
foaia de sarcini pentru o duratd de 10 ani.

9. CONDITII GENERALE

Taxa de participare la licitatie este de 300 lei pentru fiecare imobil si poate fi achitatd in numerar
la casieria Primériei Municipiului Rdmnicu Sarat.

Garantia de participare este de 5% din pretul minim, fira TVA pentru fiecare imobil in parte
si se evidentiaza dupa cum urmeaza :

Amplasamentul si elementele caracteristice  Suprafata Valoare ol ga.ran,tze
o . . . , . de participare
e pentru bunurile imobile (terenuri) propuse  terenului imobil 59
pentru vinzare prin licitatie publicd
(mp) fara TVA
1 Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1653 220.047 fara 11.002,35 lei
parcela 9, str. Siretului, nr. 90, identificat cu TVA
= numar cadastral 30352
2 Mun. Ramnicu S#rat, Cartier Bariera Focsani, 1691 225.475 fara 11.273,75 lei
parcela 21, str. Oltului, nr. 84 identificat cu TVA
numar cadastral 30364
3 Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1663 221.528 fara 11.076,4 lei
parcela 22, str. Oltului, nr. 82 idetificat cu TVA



numar cadastral 30365

4 Mun. Radmnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara 11.002,35 lei
parcela 23, str. Oltului, nr. 80 identificat cu TVA
L0 numdir cadastral 30366
~ 5| Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fard 11.002,35 lei
parcela 24, str. Oltului, nr. 78 identificat cu TVA
: numadr cadastral 30367
6 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1676 223.501 fara 11.175,05 lei
parcela 29, str. Crisului, nr. 63 identificat cu TVA
oA numdr cadastral 30372
7 Mun. Rdmnicu Séarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara 11.002,35 lei
" parcela 30, str. Crisului, nr. 61 identificat cu TVA
. . numdér cadastral 30373
8 | Mun. Rdmnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1651 220.047 fara 11.002,35 lei
' parcela 31, str. Crisului, nr. 59 identificat cu TVA
5 numar cadastral 30374
O Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1999 266.425 fara 13.321,25 lei
parcela 35, str. Crisului, nr. 26 identificat cu TVA
numdr cadastral 30378
1) ' Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1503 200.312 fara 10.015,6 lei

parcela 38, str. Tarnavei, nr. 6 identificat cu TVA
numar cadastral 33839

Garantia de participare se va achita si ulterior se va depune prin :
- virament, prin ordin de plati, in contul Primariei Municipiului Rimnicu Sarat —
RO35STREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Ramnicu Sarat;
Garantia de participare la licitatie se pierde in urmatoarele cazuri:
a) dacd licitatorul isi retrage oferta dupd momentul deschiderii sedintei de licitatie;
b) in cazul licitatorului céstigator, in situatia revocdrii ofertei finale, ori in cazul refuzului acestuia
de a semna contractul de vanzare-cumpérare in conditiile previzute in oferta finald.
Ofertantilor necastigétori li se restituie garantia de participare dupa data expirdrii perioadei de
valabilitate a ofertei, la solicitarea scrisi a acestora.

10.CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE
INDEPLINEASCA OFERTELE

10.1 Perioada de valabilitate a ofertei

Se stabileste din momentul deschiderii sedintei de licitatie si pdnd in momentul incheierii
contractului de vanzare-cumparare si nu poate depéasi 20 zile calendaristice de la data comunicarii cétre
ofertanti a rezultatului procedurii de atribuire.

10.2 Conditii de retragere a ofertei

Documentele de participare pot fi retrase de licitatori, fara nicio penalizare, daca retragerea se face
pana iIn momentul deschiderii sedintei de licitatie.

In cazul in care oferta se retrage in perioada de valabilitate se pierde garantia.

10.3 Conditii de respingere a ofertei

a) cand pretul oferit este sub cel minim de pornire al licitatiei;

b) cand nu se face dovada depunerii garantiei, a taxei de participare si pretului caietului de sarcini;

¢) cand documentele de participare se depun dupa termenul de inchidere a depunerii acestora.




d) in situatia In care nu se respectd prevederile din Instructiunile pentru ofertanti (Anexa 2 la
H.C.L. nr.-ul -/ Jreferitoare la Regulile privind oferta.

PRETUL CAIETULUI DE SARCINI ESTE DE 30 LEI PENTRU FIECARE IMOBIL iN
PARTE SI SE ACHITA LA CASIERIA PRIMARIETI MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



ANEXA Nr. 4

la H.C.L. nr. /

Plan de situatie

al bunurilor imobile (terenuri}) pentru care se stabileste vinzarea prin licitatie publica




Anexa nr. 51a H.C.L. DF..ccveeecrerrrcenenseens

DOMNULE PRIMAR
Subsemnatul _ ; CNP
, posesor al B.I/C.1. seria , nr. , domiciliat in
localitatea - - , Strada , it .
bl. , ap. , judetul , va rog sa-mi aprobati participarea la licitatia
publicadin datade . 2022, ora __ :00, in vederea cumpiririi imobilului situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, strada , Ir.

Anexez prezentei:

1. O.P. nr. din data , reprezentind dovada privind
depunerea garantiei de participare,

2. Chitanta/dovada platii nr. din data , reprezentiand
dovada privind achitérii taxei de participare;

3. Chitanta/dovada platii nr. din data , reprezentind
dovada privind achitarea caietului de sarcini,

4., Copie BL/C. I seria . ;

5. Certificat de atestare fiscala nr. din data privind achitarea
obligatiilor fiscale la bugetul local;

6. Declaratie pe proprie rdspundere nr. din data din care si
rezulte ca nu a fost desemnat cagtigator Ia o licitatie publicd anterioard privind bunurile
statului sau ale unitdfilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani $i nu a incheiat
contractul ori nu a platit pretul, din culpé proprie.

DATA:

Semnitura,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



ANEXA NR. 6 la H.C.L. nr.......cccovcevrmeun.

DOMNULE PRIMAR

Subscrisa , CUI

cu sediul social in localitatea , strada

) - I | & , bl , ap. ., judetul ,

reprezentata prin in calitate de

B ., va rog sa-mi aprobafi participarea la licitafia publica din data de

. 2022, ora 00, in vederea cumpdrdrii imobilului or din  cartier
- (strada . or. ).

Anexez prezentei:

1. OP. nor din data , reprezentdnd dovada privind depunerea
garantiei de participare;

2. Chitanta/dovada platii nr. din data , reprezentdnd dovada
privind achitirii taxei de participare;

3. Chitanta/dovada platii nr. din data , reprezentand dovada
privind achitarea caietului de sarcini;

4. Imputernicirea sau procura in forma autentica nr. din data ~acordata
persoanei care reprezinta ofertantul la licitatie, dacé este cazul;

5. Copie B.L/C.I seria ,nr. a reprezentantului legal;

6. Copie a certificatului de inmatriculare nr. din data eliberat de
Oficiul Registrului Comertului;

7. Copie a actului constitutiv nr. din data , inclusiv toate actele
aditionale relevante;

8. Copie a certificatului de tnregistrare fiscald nr. din data ;

9. Certificat de atestare fiscala nr, din data privind achitarea
obligatiilor fiscale la bugetul centralizat al statului;

10. Certificat de atestare fiscala nr. din data privind achitarea
obligatiilor fiscale la bugetul local,;

11. Declaratia pe proprie rdspundere a reprezentantului legal nr. ~ din data

din care si rezulte cd persoana juridicd nu se afld in reorganizare judiciard sau
faliment;

12. Declaratie pe proprie rdspundere nr. din data din care sé rezulte ci
nu a fost desemnat céstigitor la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale
unititilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul,
din culpa proprie.

13. DATA:

Reprezentant legal,

Semnitura si stampila,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



ANEXA NR. 7 1a H.C.L. DT\ cevirrevrenranseessasneossenses

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

Subsemnatul ., CNP .
posesor al BI/CI.  seria | nr , domiciliat in localitatea
, strada - ., . , bl . ap.

_, judetul , Taportat la participarea la licitafia publica din data de . 2023,
ora _ :00, in vederea cumpdrarii imobilului situat in  Municipiul Rémnicu Sarat, strada
, r. ., declar pe peropria raspundere cd nu am mai fost desemnat cistigitor la o

licitatic publica anterioard privind bunurile statulut sau ale unititilor administrativ teritoriale Tn ultimii 3 ani gi

nu am incheiat contractul/nu am plétit pretul din culpa proprie.

DATA:

Semnitura,




Anexanr. 8 la H.C.L. nr

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

Subsemnatul - , CNP S,
posesor al BL/CIl seria _ , nrn , domiciliat in localitatea
= , Strada , NOT. , bl , ap.
_ Jjudetul , In  calitate de  repezentant legal al SC

, {daci este cazul), raportat la participarea la licitatia
publicadindatade ___. 2023, ora  :00, in vederea cumparérii imobilului situat in Municipiul Rdmnicu

Sarat, strada , Nr, .» declar pe peropria rispundere ci indeplinesc conditiile de

participare gi eligibilitate, respectiv:
a) am platit/societatea pe care o reprezint are toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv
garantia de participare;

b) am depus/societatea pe care o reprezint a depus oferta sau cererea de participare la licitatie,
impreund cu toate documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia
de atribuire;

¢) am indeplinite/societatea pe care o reprezint are Indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata
a impozitelor, a taxelor si a contributiilor citre bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local;

d) nu sunt/societatea pe care o reprezint nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

DATA:

Semnatura,



ceseu ur. 1, RAmuicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.nrimariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarati ariermsarat.r
Nr. inregistrare ANSPDCP; 20680

Nr. 36851 /19.06.2023 Avizat,

P Primar,
£ Ol "‘-*{Sfo»{;n Valentin

NOTA DE INFORMARE
privind schimbarea categoriei de folosinta a terenurilor
intravilane din terenuri agricole in terenuri curti-constructii

Avand in vedere:

- prevederile art 23 din Legea 50/1991 privind autorizarea executarii Iucrarilor de

constructii, actualizata:

ART. 23

(1) Intravilanul localitdtilor se stabilegte prin planurile generale
de urbanism - PUG -, aprobate potrivit legii.

(2} Ulterior aprobdrii Planului General de Urbanism - PUG - pot fi
introduse in intravilanul localitdtilor §i unele terenuri din extravilan,
numai In condi{ii temeinic fundamentate pe bazd de planuri urbanistice
zonale - PUZ -, aprobate potrivit legii.

(3) Terenurile destinate construirii, evidentiate in intravilan, se
scot din circuitul agricol, definitiv, brin autorizatia de construire, fn
cazul In care proprietarul terepului doreste sid scoatd din circuitul
agricol doar o parte din terenul detinut, pentru Indeplinirea acestei
proceduri, autorizatia de construire va fi insofitd de documentatia
tehnicd cadastrals.

- alte precizari din cuprinsul Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii:

® Intravilanul localitdtii

Teritoriul care constituie o localitate se determing prin Planul
urbanistic general (PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel,
cu/fdrd constructii, organizate si delimitate ca trupuri independente,
plantate, aflate permanent sub ape, aflate fn circuitul agricol sgau avénd
¢ alti destinatie, induntrul cdruia este permisd realizarea de
constructii, in conditiile legii.

Intravilanul ge poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai pe
bazd de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-se
ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitdtrii,

- prevederile Certificatului de Urbanism nr. 66/06.06.2023 emis in scop de informare
pentru terenurile proprietatea Municipiului Ramnicu Sarat parcelate si destinate
construirii prin plan urbanistic zonal cartier Bariera Focsani — zona de unitati
industriale, depozite si prestari-servicii, propuse pentra vanzare prin licitatie
publica, aflate in intravilan, categoria de folosinta arabil;



- prevederile documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani aprobata prin
H.C.L. nr. 74/19.04.2005
- prevederile din extrasele de carte funciara pentru informare pentru aceste terenuri,
conform carora terenurile parcelate sunt identificate in intravilan — categoria de
folosinta arabil,
va informez ca aceste terenuri intravilan-arabil pot fi vandute prin licitatie publica, fiind
destinate construirii pentru unitati industriale, depozite si prestari-servicii conform
prevederilor planului urbanistic zonal al cartiernlui Bariera Focsani, scoaterea definitiva a
terenului din circuitul agricol putand fi facuta de catre titular in urma obtinerii autorizatiei de
construire si comunicati Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau in
vederea schimbarii categoriei de folosinta a terenului din intravilan-arabil in intravilan-
curti/constructii.

Arhitect Sef,
Teodorescu Dragos Daniel
|
W
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Nr. 36849/19.06.2023 -8

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI

incheiot astazi 19.06.2023, ora 16

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef in cadml Primariei Municipinlai Rammicu
Sarat si Mihai Adrian-lon — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritorinlni si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadmi! Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, ne-am deplasat la
imobilele-terenuri situate in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr.: 26, 59, 61 si 63, strada Oltului, nv.:
78, 80, 82 si 84, strada Siretului, nr. 90 si strada Tarnavei, nr. 6, in vederea efectuarii unor verificari privitoare
la stadiul fizic al acestor parcele.

8-aun constatat urmatoarele;

- terenurile situate in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr.: 26, 59, 61 si 63, strada Oltului, or.: 78,
80, 82 si 84, strada Siremlui, nr. 90 si strada Tarnavei, nr, 6, an fost identificate prin vizitarea amplasamentelor
pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al municipiulyi Ramnicu Sarat;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 26 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 59 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructiz;

- terenul sifuat in cartier Bariera Focsani, strada Crisulni, ur. 61 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 63 este liber, pe acest teren nu se
identifica constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 78 estc liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 80 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 82 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 84 este liber, Ppe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Siretului, nr. 90 este liber, pe acest teren nu se
identifica constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Tarnavei, nr. 6 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- s-a procedat la fotografierea terenurilor in cauza — 7 planse fotografice, anexate.

Anexam alaturat:

- 7 planse fotografice executate la data de 19.06.2023;

- plan de incadrare in zona, 8C 1:1000, extras din planul cadastral si din ortofotoplanul municipivlui
Ramnicu Sarat.

Arhitect-Sef,

Teodorescu Dragos-Daniel
Intocmit:
Arhitect-Sef / Compartiment Urbanism
T.D.D./MAL
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Privind stabilirea pretului minim de vanzare a 10 imobile teren &ini Mun. R, Sarat

Avand in vedere:

- Rapoartele de evaluare intocmite de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel
Mihai Enigel, privind valoarea de piata la data de 12.04.2023 - fara TVA;
- Valoarea din evidenta contabila a imobilului - fara TVA;

Va transmitem pretul minim de vanzare pentru fiecare imobil teren Conform
art.363, alin {6) din O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, astfel:

Nr. Adresa imobil teren|Nr. raport Valoarea de | Valoarea din | Pret minim

crt  nr. cadastral/ I evaluare piata la data | evidenta de vanzare
suprafata de contabila cu TVA
| 12.04.2023 | B
1

Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piafa | 36377/ 266.425,00 | 121.939,00 : 317.045,75
pentru imobilul-teren cu | 16.06.2023
numdrul cadastral 30378, ‘ din

in suprafaii masurata de | careTVA:
1999 mp din Municipiul | 50.620,75
Ramnicu  Sarat, cartier{
Bariera  Focsani,  str.
! Crisului nr.26 | I

2 Raport t de Evaluare privind |

stabilirea valorii de piatd ’

pentru imobilul-teren cu 36380/ 220.047,00  107.315,00

i numarul cadastral 30374, 16.06.2023 ;

+in suprafat? masurata de ; ' din

1651 mp din Municipiul ; careTVA:

Ramnicu Sarat. cartier 41.808,93

Bariera  Focsani,  str.

Crisului nr.59 } |
i

[
!
{
l

261.855,93




3 i

Raport de Evaluare privind

stabilitea valorii de piatd | 36384/
ipentru imobilul-teren cu | 16.06.2023
numarul cadastral 30373, |

in suprafati masurata de |

1651 mp din Municipiol

Riamnicu Séarat, cartier

Bariera  Focsani, str.

Crisului nr.61

4 |

Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd
| pentru  imobilul-teren cu
| numérul cadastral 30372,
In suprafati masurata de

| 1679 mp din Municipiul
Ramnicu Sarat, cartier
Bariera  Focsani, str,
Crisului nr.63

36392/
16.06.2023

5

| Raport de Evaluare privind |
|stab1'lirea valorii de piaja
pettru  imobilul-teren cu
| numérul cadasiral 30367,
in suprafatd masurata de
| 1651 mp din Municipiul
|R€tmnicu Sarat, cartier
Bariera  Focsani, str.

| Oltului nr.78

36304/
16.06.2023

6 | [
Rapeort de Evaluare privind
stabilirea valorii de piati
pentru imobilul-teren cu
numarul cadastral 30366, |

| in suprafati masurata de!
1651 mp din Municipiul |
Ramnicu  Sérat, cameru
Bariera  Focsani, str.|

| Oltului nr.80 -

36397/
16.06.2023

107.315,00 |261.855,93

220.047,00

din.
careTVA:
41.808,93

223.501,00 | 108.940,00 |265.966,19

din
careTVA.:
| | | 42.465,19

220.047,00 | 110.617,00 | 261.855,93
din

careTVA:
41.808,93

1 220.047,00 | 110.617,00 | 261.855,93

E din
careTVA:
41.808,93

{7 I

; Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd
pentry imobilul-teren cu
numirul cadastral 30365,
:in suprafati masurata de
% 1663 mp din Municipiul
Rémnicu  S#rat, cartier
Bariera  Focsani,  sfr.
Oltului nr.82

36399/
16.06.2023

221.528,00 | 111.421,00 |263.618,32
din
careTVA:

42.090,32

f



S , ) _ ? -
' Raport de Evaluare privind ;

l
1
l

stabilirea valorii de piatd | 36401/ 225.475,00 | 93.005,00 268.315,25
pentru imobilul-teren cu | 16.06.2023

numérul cadastral 30364. din

in suprafati masurata de careTVA:
1691 mp din Municipiul 42.840,25

Ramnicu Sarat, cartier
Bariera  Focsani, str.
i Oltului nr.84

Foim . o e — —

Raport de Evaluare privind

stabilirea valorii de piata 36407/ 220.047,00
pentru imobilul-teren cu  16.06.2023 |

numarul cadastral 30352, | din

in suprafati masurata de | careTVA:
1653 mp din Municipiul | 41.808,93
Ramnicu Sarat, cartier
Bariera  Focsani, str.
| Siretului nr.90

119.016,00 | 261.855,93

|
10 |

Raport de Evaluare privind

stabilirea valorii de piati 238.371,28

pentru imobilul-teren cu | 36408/ 200.312,00 | 81.401.69

numirul cadastral 33839, 16.06.2023 din

in suprafaii masurata de i careTVA:
1503 mp din Municipiul 38.059,28

Rimnicu S#rat, cartier

Bariera  Focsani, str,

Tarnavei nr.6

Parcela 38
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Director Execiitiv
Ec. Tablet Anisoara
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¢ Intocmit ,
Ec. Sfintes Mihaela.
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Nr. 37006/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu 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 Primériei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 26, jud. Buzdu, nu a facut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Muxicipiului Ramnicu Sarat,

I

Prim‘ﬂ. _ s:* ® x. 24:1:\
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Presedinte Comisia internid 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 Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian

d{
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Nr. 37007/20.06.,2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu 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 Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitafie publica,

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sérat,
Cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 59, jud. Buzdu, nu a fécut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la mvelul ymw\lul Rimnicu Sarat,
Prim i&

Presedinte Comisia internd pentru analiza notificiirilor 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 Primiriei

Municipiului Rimnicu Sérat,
Cons. jr. Scu'let Dorian

C‘\’



ROMANIA

150 8003

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT “ ‘2’;‘:’:::‘

TRy —— e .

e el T LR T M i i

e

e e,

Bima | i e e T A 4R R ER B R R DY, b i TNk U A

2 &3 R R T S A Y O S R £ i
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Nr. 37008/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sirat si Comisia interna
pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in pericada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 la nivelul Primériei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedingii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitagie publica,

certific@ faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 61, jud. Buzdu, nu a fdcut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Pregedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul M},m'i‘capmiui Ramnicu Sarat,

-~
Primpr, [° /40
; L YR

Pregedinte Comisia internd pentru analiza notificirilor 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 Rémnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Str, N.Bélcescu ur. 1 Rémmcu-Sérat, Tel 0238 561946 Fax 0238 561947
Web: www.primariermsarat.re  E-mail: gprimarie rmsarat@srimariermsarat.ro
Nr. Tnregistrare ANSPDCP: 20480

Nr.37011/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu 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 Primdriei Municipiului RaAmnicu Sarat, prin presedintii
acestora, In vederea stabilirii oportunitatea vanzéarii prin licitatie publica,

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 63, jud. Buzdu, nu a fdcut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipal® pentru stabilirea dreptului de proprietate

privata asupra terenurilor la nivelul M vmpxpmlul Ramnicu Sarat,
'~.'~"“

Presedinte Comisia internid pentru analiza notificdrilor 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 Primiriei

Municipiului Rimnicu Sérat,
Cons. jr. Scirleﬁt Dorian

|
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Nr.37012/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privati
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Radmnicu Sirat 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
decembric 1989 la nivelul Primériei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certificd faptul ca bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 78, jud. Buzdu, nu a facut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Pregedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul M} ;Q_lm Réamnicu Sarat,
¥
Primar, /4 “ /\? ‘ﬁ. N

‘ff*“

-

Presedinte Comisia internid pentru analiza not:ﬁcarzlor 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 1a nivelu! Primariei

Municipiului Ramnicu Sirat,

-

Cons. jr. Scirlet Dorian
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Nr. 37015/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ridmnicu Sarat si Comisia interni
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 Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vAnzarii prin licitatie publica,

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 80, jud. Buzdu, nu a fdcut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Munjmp 1u1u1 Réimnicu Sarat,
Primar, f,
Cirjan Sorin

Presedinte Comisia interna pentru analiza notificérilor 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 Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Nr. 37016/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu S@rat 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 Primériei Municipiului RAmnicu S#rat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzérii prin licitatie publica,

certificad faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 82, jud. Buzdu, nu a fécut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
16/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor Ia nivelul Mu gilpiujui Rimnicu Sarat,

Primar, o
Cirjan Sorin Val

Presedinte Comisia internd pentru analiza notificiirilor formulate in temeiul
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al uner imobile preluate in mod
abuziv in perioada 6 martic 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primiriei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Nr. 37018/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Radmnicu Sirat 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 Primériei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedingii

acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 84, jud. Buzdu, nu a fdcut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.

10/2001).

Pregedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rimnicu S#rat,
Primar, WRO 5
Cirjan Sorin V/égl‘i‘. tim, %,

W'Z
.;\d *az

\-.
\ e 6,;? 5
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Presedinte Comisia interndi 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 Primairiei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
fﬁ“ i\.}j‘!
1
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Nr. 37020/20.06.2023
INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rémnicu Sarat si Comisia internd
pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv In perioada & martie 1945 - 22
decembrie 1989 la nivelul Primiriel Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedingii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vénzarii prin licitatie publica,

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Siretului, nr. 90, jud. Buzfiu, nu a fdacut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor Ia nivelul Muni /_plului Ramnicu Sarat,
Primar] ZF¥Ros

A
Cirjan Sorig V: ntm,, @"Q-;
Ea
i f/’«%’ﬁ Y
TN d%-.'" <p,-.r

R wRé mc\s /

Presedinte Comisia interna pentru analiza notlficirilor 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 Primdriei

Municipiului Rimnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Str N.Bﬁlcescu gr. 1, Rimuicu-Sirat, Tel 0238.561946; Fax: 0238 561947
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480

Nr. 37021/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privati
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia internd
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 Primériei Municipiului RiAmnicu Sérat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vdnzarii prin licitatie publica,

certificd faptul ca bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Tamavei, nr. 6, jud. Buzdu, nu a fdcut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privaté depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipalid pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat,

Cirjan Sor}‘:} h
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Pregedinte Comisia interni pentru analiza notificirilor 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 Prim#riei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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= Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imoblliard BUZAU Nr. cerere 83264

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau Ziva 21
Luna 06
. " Anul 2023
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE ; 100‘430451ﬂ]‘i
Carte Funciara Nr. 30378 R&mnicu Sarat mm& ﬂ i EE @Hﬂ

A. Partea I. Descrierea imobikului
Nr. CF vechi:4254
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4123

Adresa: Loc. Rammcu Sarat, |ud. Buzau, Str. Crisulyi, nr. 26

Nr. JNr. cadastral N y L
Crt] Tf:p:;r;?‘c " Suprafata* (mp_) [ Observatii / Referinte B
! “Al |- 30378 Din acte: 459.100

= Masurata: 1.999

B. Partea [l. Proprietari si acte

[ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte J
532937 31/01/2007 | ) ]
sAct Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP M MARIN FLORICA

P [Se inflinteaza cartea funciara nr. 4254 a unitatii administrativ Al
teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul ¢u numarut cadastral

4123 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu

numarul cadastral 4076 / cu numar cadastrai hartie 1699 din carteaf

funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandlt

irrin fara titiu
|H- nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romanig| (protocol nr.13116/16.12,.2004 emis de’
,MINJSTERUL APARARI NATIONALE:§;
| B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE dobandit prin PROFRIETATE, cota, Al

actuala 1/1
| 1) MUNICIPILL RIMNICU & SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat |

Cerere nr. 51088, din 15/01/2007;

BO

" |schimbarea numarului cadastral vechi 1699 in numarul cadastrall ‘Al
lelectronic 4076.; dobandit .#ifin_fara titlu - - B
37457 1 23/03/2023 o |
Act Administrativ nr, 230, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;
g3 |-5e actualizeaza adresa administrativa a imobilului situat in : str) AL T

i .Crisului, nr. 26, - N — IR
C. Partea ill. SARCINI .

Inscrieri f prlvmd dezmembrémmtele dreptulm de proprietate, drepturi reale- Referinte
| de garantie gi sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter porsonal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ~ Pagina 1din 3
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Carte Funciard Nr. 30378 Comuna/Orag/Municipiu: Rémmnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
| Nrea dé—stral _Supratai;a_(mp}*‘ _Observatii / Referinte -
30378 Din acte: | — — .

459,109
Masurata: 1.999

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALI L|N|ARE IMOBIL

= m——

o
K

R
|
|
§ _ ==
Date referitoare la teren N R P N
|ne | Categorie intra | Suprafata . i .
icrt | folosinta |vitan {mp) Tarla . _Parcela Nr. topo - (?b_servatn / Referinje -
1| arabit |DA| 1.999 | - 35 | -
Lungime Segmeante
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,
( Punct Punct Lungime segment
__inceput sfarsit _e=(m)
1 2 ) 46.488
L 2 3 B - 32.242
A N NS - -1
4 1 i 53.725}
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*:t Distanta dintre puncte este formati dln segmente cumulate ce sunt mal miei decat valoarea 1 milimetru.
Document care coniine date cu caracler personal, protefate de prevederile Legli Nr. 677/2001. L Pa_t_;inai d_in 3 B
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Carte Funciara Nr. 30378 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu Sarat
Extrasul de carte funciara generat prin sistemut informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartes
funciard active la data generdrii. Acesta esie valabil in conditiite previzute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative pravazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si Tn forma fizica a
documentului, f&rd semnaturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitet prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitati informatiilor continute de document se poate face |z adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabl!
30 de zile caiendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora genersril,
21/06/2023, 10:34

Pagina 3 din 3
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i Cficiul de Cadastru si Publicitate tmobiliara BUZALU Nr.cerere 83262

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobifiars Buzau . Zwa 21
. Luna 06
. ¥ Anul 2023
Jui L]" _)I EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod v_'egﬁcare

SR PENTRU INFORMARE Il?ﬂm@“éﬁ
Carte Funciard Nr. 30374 Radmnicu S3rat mg‘ﬁglm 9! i

il

A. Partea |, Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4246
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi;4119

Adresa: Loc. R&mnicu Sarat, |ud. Buzau, Str. Crisuiui, nr, 59

N T :
| Nr. |Nr. cadastral Nr. N .
| Crt I topegrafic ._Suprafata* (mp} Observatii / Referinte .

| Masurata: 1651 |

B. Partea Il. Proprietari si acte

‘ inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale F Referinte

53293 /31/01/2007 = - )
Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA:

! |Se infiinteazd cartea funciara nr. 4246 & Unitati administrativ AL
]teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
BO ;4119 descris fa PIA+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

jnumarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din carfea
H.G.

funcisra nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit
:prin fara titlu - ———— l E—
. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel fprotocol nr.13116/16.12.2004 emis #@e
MINISTERUL APARARH NATIONALE;}: ) h o
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cota Al
| #* Jactuala 12 — .t
_| 1} MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat i
ICerer_‘e nr. 51088, din 15/01/2007; i
: g |schimbarea numarulii cadastral vechi 1699 in numarul Cadastral A1 '
|glectronic _4076., dobandit_prin_fara_titlu

[37463 / 23/03/2023 _ - -
Act Administrativ nr. 229, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;
| B3 |se noteazs actualizare adresa-Crisului, nr, 59 | AL

—— —  — 4

C. Partea Ill. SARCINI .

‘Inscrieni privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale ]
de garantie i sarcini

Referinte

= L

I NUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/7001. Pagina 1 din 2
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. ___Carte Funciard Nr. 30374 Co_muna/Orag_/N_funicr’pi@_nr’cu Saral
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* ~ Observatii/ Referinte =
30374 Din acte; — : = .

459.100
Masurata: 1.651

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren -

wr | Categorie |intra | Suprafata - i .
crt | folosintd |vilan | (mp) Tarla | Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1| arabil |DA| 1.651 - :

—_— -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment|
nceput sfargit = {m}
1] 2  46.498
2 3 35.505
3 4 - 46,497
N 4 1 35.495
** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 5t sunt rotunjite fa 1 milimetru.

** Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal mic! decit valoarea 1 milimetre.

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3
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) Carte Funciara Nr. 30374 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Sarat
Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contlne informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiite prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realittii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare aniine disponibil In antet. Codul de verificare este valahil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentulul,

Data si ora generarii,
21/06/2023, 10:33

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. §77/2001, Pagina 3 din 3
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ﬁ' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. cerere 83258

Biroul de Cadastru si Pubficitate tmobifiars Buzau Ziua 21
Luna 06
Anul 2023

J?Lh{{wl EX-I-RAS DE CARTE FUNC'AM Cad verificare

| PENTRU INFORMARE %ﬁsowaex
Carte Funciard Nr. 30373 Rémnicu Sérat WEE Hglﬁﬂﬁ!ﬂglﬂm

A, Partea |. Descrierea imobiiului
Nr. CF vechi:4244
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4118

Adresa: Loc. R&mnicu Sarat, Jud. Buzau, Str.Crisului nr.61

. g_{t . f::j;g}i{'j Suprafata® (mp) B Observatii f Referip;e ___|

Al 30373 Din acte: 459,100

[ Masurata: 1.651

B. Partea Il. Proprietari si acte

| Inscrieri privitoara la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte ‘

532937 31/01/2007 _ —
iAct Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA;

~ [Se infiinteazd cartea funciara nr. 4244 3 unitati  administrativ] AL

teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
| BO 4118 descris la PYA+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cuj
! numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
L funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit |

iprinfaratity e = = . = - |
H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis” de GuUvernul Romaniei (protocel nr.13116/16.12.2004 emis cTe_’
MINISTERUL APARARI NATIONALE:); - . o o :
! 81 Ellntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actua!aI Al

/1 e —— - ———— o i e S |
l !; 1} MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat “4

37465 / 23/03/2023 o e S
|Act Administrativ_nr. 228, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;

| B3 ';se noteaza actualizarea adresei imobilutui k Al 1
, C. Partea Ili. SARCINI.
| BTy i e T I T T = i = - =
| Inscrieri privind dezmembrimintele dreptuiul de proprietate, drepturi reale Referinte
| N ) de garantie si sarcini L
- NUSUNT - ""

Document care contine date cu caratter personial, profefate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3
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LCarte Funciaréd Nr. 30373 Comuna/Orag/Municipiu: Rémmcu Sdrat
Anexa Nr. 1La Partea | '

Teren
| Nrcadastral  [Suprafata (mp) - ~ Observaji / Referinte ]
30373 | Dinacte: | 1

459.100
Masurata: 1.651)

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALI LIN'ARE IMOBIL

30373

Date referitoare Ia teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata = ' - ;
crt | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo - Observatii / Referinte |

1| arabil DA | 1.651 j - . {

Lungime Segmente
1} Valorile lunglm[lor segmentelor sunt obtinute din proiecile in plan.

Punct Punct| Lungime segment
Theeput sfarsit = (m)

I 1 2 ] 46.497|
P 2 3] 7 35504
3] 4] 48.497.

; 4| 1] 35.504

# Lungimite segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
+# Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru.

Dacument care confine date cu caracter personal, protsjate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30373 Comuna/Cras/Municipiu: R&mnicu Sarat
Extrasul de carfe funciar generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si 'n forma fizics a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiitor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibii in antet. Codut de verificare este valabll
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentuluyi,

Data si ora generirii,
21/06/2023, 10:31

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3
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o Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliars 8UZAU Nr. cerere 83257

Bircul de Cadastru si Publititate Imobiliara Buzau Ziua 21
. Luna 06
Anut 2023

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vesificare

PENTRU INFORMARE 100143080196
Carte Funciard Nr. 30372 Ramnicu Sarat !M&iﬁﬁﬂgg ﬁ@lﬁﬂ!ﬂmﬁaﬂ

A. Partea . Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4242
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4117

Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Nr. 63, lud. Buzau, Strada Crisului
]Nr.IN. dastral Nr. ' , .
cr | d ::p:gra:_%c r! Suprafata* (mp} [ ObSEEvatl! / Referinte

Din acte: 459.100
A | 30372 | __Masurata: 1.67§

[,

B. Partea {l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale W Referinte ‘

{53293 / 31/01/2007 o
Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA; . -
[Se infiinteazd cartea funciara nr. 4242 a unitati administrativ: - a1 i
‘teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imaobilul cu numarul cadastraf|
4117 descris fa PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cui
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
funciara nr. 4091 a acelelas! unitati administrativ teritoriale., dobandit:
: grin fara titly = _ _ =l !
'H.G.  nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel {protecol nr.13116/16.12.2004 emis de|
‘MINISTERUL APARARII NATIONALE:): o B B )
: 81 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualai Al
: 1171 o - — . e —- — .
? : 1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat i

- BO

37469/23/03/2023 R —
!f_ci Administrativ nr. 227, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICY SARAT;

|' B3 V|se hoteaza adresa administrativa a imobilului ; Al
_ | ___C. Partea lll. SARCINI . .
|‘ Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini - €
B !

* NU SUNT

Document care confing date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 67 7/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 30372 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Sarat

Anexa Nr. 1 La Partea|

Teren
Nr cadastral Suprafala (mp?_ N
30372 Din acte:
459,100
Masurata: 1.676

D_Es%n;ii ! Referinte

* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70,

i :

5

| ¥
t aéﬁ\
32379
2
o

anz72

Date referitoare la

teren

DETALI LINIARE {MOBIL

——— i

fak

2.

Ne | Categorie |intra | Suprafata =
ot | folosinga I“'“a"‘. (mp) Tar_la _ Parcela | Nr. topo
1| arabil | DA [ 1.676 | z i -

Observatii / Referinte

|

Lungime Segmente

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢= (m}

1 2 46.497

2] 3  33.269
3 a4 s
4 5 _ 39.324)

5 1 - 36.029|

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile legiiNr. & 77/2001.

St PELET T I @ S |

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din prolectie in pian.

G adries epay.ancplro
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Larte Funciard Nr. 30372 Comuna/Oras/Municipiu; Ramnicu Sarat

** Lupgimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterso 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Dlstanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 millimetry.

Extrasul de carte funciaré generat prin sistemul informatic integrat at ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generirii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corcborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinss si in forma fizics a
documentudui, f3rd semnaturs olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice cri entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
Www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare onling disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentulu,

Data sl ora generarii,
21/06/2023, 10:30

Dacument care cantine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legh Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. cerere B3252

o) Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Buzau Ziva, 21
Luns 08
. - Anul 2023
.&N{lﬂl EX-I-R.AS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

TNy PENTRU INFORMARE ﬁﬁ@mmﬁ
Carte Funciard Nr. 30367 Ramnicu Sarat ‘ﬂgﬂﬁ% gmﬂ B!Hﬁi”

A, Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4232

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4112

Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Str Oftului, Nr. 78, jud. Buzau _ -

g::t N, E:;:;:ar?ilc Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
al | 30367 | Din acte: 459.100 = — ==

.. Masurata:1651. | = = = el

B. Partea Il. Proprietari si acte )

-

i Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale [ Referinte

53293 / 31/01/2007 _ | . — - = ]

EAct Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA; :
iSe infiinteazd cartea funciara nr. 4232 a unitatii adminictratiy Al

‘ iteritoriale Ramnicu Sarat, care cuprinde imobilul cu numarul cadastrai
: BO ;4112 descris la PIA+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu
:numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit’

| rgrin fara bitly = ] - |
H.G. * nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel iprotocal nr.13116/16.12.2004 emis de

MINISTERUL APARARII NATIONALE:}: _ = = B
gy |Intabuare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cola actual,a‘] Al !

11 == S . |
| | 1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consilivtui Local Rimnicu Sarat i ]
137475 / 23/03/2023 ‘__m_ ———— - T
/Act Administrativ_nr. 226, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT; B
B3 se noteaza actualizarea adresei imobilului Al

B __C. Partea Ill. SARCINI . - )
| Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte

de garantie si sarcinl

; NUSUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leghi Nr. 672/2001. Pagina 1 din 3
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- Carte Funciard Nr. 30367 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu Sa'raf
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral S”Eia_fa_té_(mp)*_ o Observatii / Referinte
30367 Din acte: — S— —————

459.100
L Masurata: 1.65_1| z
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

__ DETALH LINJARE iMOBIL

Vg

23374

e

N e . p—

Date referitoare [a teren e
nr | Categorie |intra | Suprafata = "

crt | folosints Vri'[an_ Fmp) ‘ Tarla Parcela Nr. topo _ Observatii f Referinte

1| arabil (DA 1.651 . 24 | - ;

Lungime Segmente
1} Vaiorlie lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

[ Punct Punct Lungime_segment
inceput sfarsit == {m}

1] 2] 46,497

2 3 - 35.495
3 4] B 46.508|
4! 1 B 35.504,

*k Lungimilé segmentelor sunt determinate In planuf de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru.
#+k Distanta dintre puncte este formatl din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetr.

Document care contine date cu caracter persansl, protejate de prevederife Legil Nr, §77/2001. 3 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30367 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Saraf
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2018, exclusiv in mediuf electronic, pentru activitéii si procese
administrative prevazute de legisiatia Tn vigoare, Valabilitatea poate fi extinsd si In forma fizica a
documentului, fard semniturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinli si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codu! de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentu} generarii documentului,

Data si ora generarii,
21/06/2023, 10:29

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr, 677/2001, Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUZAL Nr. cerere §3249
§ Bircul de Cadastru si Publicitate Imabiliard Buzau i

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr, 30366 Ramnicu Sirat

06
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o vre

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi;4230Q

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi: 4111
.Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Jud. Buzay, Str. Oltului, nr. 80 _ o
Nr. [Nr. ca cadastral Nr. n .
Crt topografic ] Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
1 | Din acte: 456.100 o
! . | 30366 | Masurata; 1.651 =

B. Partea Il. Proprietari si acte

’7 Inscrieri privitoare Ia dreptul de prcpnetate si alte drepturi reale | Referinte

|53293 / 31!'01)'2007

JAct Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA
Se infiinteazd cartea funciara nr. 4230 a unitatii ~administrativ/ Al
Jterltortale Ramnicu Sarat , care cuprinde imabilul cu numarul cadastral

‘4111 descris la PYA+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu |

numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea|

funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit [

_lprnfarattly, i — .

HG. nr. 1348, din 37/12/2001 ‘emis de GUvernul Romaniei {protocol nr.13116/16.12.2004 emis d'é1

MINISTERUL APARARI NATJONALE] i i
Intabulare, drept de PROPRIETATE dobandit prin PROPRIETATE, cota Al

' Bl actuala 1/1 . |

! 1) MUNIC!PIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local lemcu Sarat [

ICerere nr, 51088, din 15/01!2007 [

BO

|scitimbarea numaruiui cadastral vechi 1699 in numarul caaastral AL
electronic 4076.. dobandit orin fara tithy —— — —
|37480 / 23/03[2023 1
Act Admtnlstratw nr. 225, din 21[03!2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT _1
B3 }se notea:a actualizare adresa-, Str. Oitutui, nr. 80 Al i
C. Partea Ill. SARCINI . N '
Inscrieri prlvlnd dezmembnamintele dreptulul de proprietate, dreptun reale Referinte
- de garantie sl sarcini |
I NU §E[JT_ - o - o ' -
Document care congine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3 ~
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Carte Funciara Nr. 30366 Comuna/Orag/Municipiu: Ramnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

!Masurata: 1.651

Teren
_‘ Nr cadastral Suprafata (mp)"“" Oi;S:e_rvat;ii / Refer_ih'gé o
| 30366 Din acte: ) B
459100
_ e

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereg 70.
DETALII LINMIARE IMOBIL

e b i
IS0

Date refetitoare la teren

|nr | Categorie |intra | Suprafata iy o L
crt | folosinta |vitan {(mp) Tarla - Parctai_a Nr. topo OE?ervatn / Referint;_e ]
1 arabil |DA| 1.651 - 23 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtlnute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)

1] 2 46.508

- 21 3l 35.504

+ 3. 4 48.497
{ 4 1 35,495

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proectie Stereo 70 5l sunt rotunjlte la 1 milimetru,
#k Digtanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decst valoarea 1 mitimetru.

Document care conline dale cu caracter persenal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3




Carte Funciard Nr. 30366 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicy S&rat
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea —
funciara active ia data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 45542001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediu! electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnétura olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a salicitat prezentarea acestuj extras.

Verlificarea corectitudinii si realitatii informatiiior continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare anline disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarfi documentulyi,

Data si ora generdrii,
21/06/2023, 10:27

Document care congina date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagif Nr. 677/2001. Pagina 3din 3
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@ Oficiul de Cadastru si Publicitate iImobitiars BUZAU Nr. cerere 83247

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Burau Ziua 21
Luna 06
Anul 2023

).L\L{ l}.}_l EXTRAS DE CARTE FU NCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ‘0014’%%5
Carte Funciard Nr. 30365 Ramnicu Sarat lﬂ%ﬁﬁiﬂgﬂ ﬂﬁ@!ﬂﬁmﬂﬂ

A. Partea |. Descrierea imobiului
Nr. CF vechi:4228
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4110

Adresa: Loc. R&mnicu Sarat, Str Oltului, Nr. 82, Jud. Buzau

— . r— — ——

[Nr. Inr. cadastral Nr. i ~ :

Crt] r'f:p:;raﬁc M Suprafata* {mp) l Observatii / Referinte J
T or  Din acte: 459,100 = __

A 20508 | Masurata: 1.663 !

B. Partea li. Proprietiri si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale J Referinte J
53283 / 31/01/2007 _ _ — !
Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2807 emis de BNP MARIN FLORICA; g
 |Se infiinteaza carfea funciara nr. 4228 a unitatii administrativi Al

teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral’
4110 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu
inumarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea‘

‘funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritariale., dobandit
farin fara tithu

H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel [protocol nri13116/16 133004 emis de
MINISTERUL APARARII NATIONALE:]; B e
B1 Intabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia‘ Al |
Ul S I = SN
1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat - F
37486 /23/03/2023 = ~ }
Act Administrativ nr. 224, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT; o
| B3 .se noteaza actualizarea adresei imobilului: Str Oftului, Nr, 82 Al [

C. Partea {ll. SARCINI .

‘Inscrieri privind dezmembramintele dreptulut de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

- NU SUNT

Document care contine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legit Nr. 67 7/2001.

Pagina 1 din 3

forp’ oot Sulhe . - spay.ancphro Fonamde y2mbimes 23



Carte Funciard Nr. 30365 Comuna/Oras/Municipiu: Rdmnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

-

Teren
[ Nrcadastrel  |Suprafata (mp)¥| )  Observatit / Referinte -
30365 Din acte: B =
459.100
Masurata: 1.663 i

* Suprafaté este determinatd in planul de proiectia Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL

l.. —_—

kel

Date referitoare [a teren

nr | Categorie |intra | Suprafata | o — - = .
crt | folosinta v“an‘“- (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte _
1| arabil |DA| 1663 . 22 .

Lungime Segmente
1) Valorite lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit o+ ()

1) 2 N - 46.497

| 2] 3 - 36.029
3| 4 46.502|
T 4 1 | 35.494]

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proi
= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumuy

Document care contine date cu caracter personal, pmre]a_te de pravederile Legir' Nr. 677/2001,
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] Carte Funciarad Nr. 30365 Comuna/Orag/Municipiu: Rémnicu Sarat
Extrasul de czrte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine infarmatiile din cartea
funciara active |a data generdrii. Acesta este valabil In condilifle prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exciusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative previzute de legisiatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinss si in forma fizicad a
documentului, f&rd semnaturs olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare onlina disponibil in antet. Codul de verificare este valabi
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generarii,
21/06/2023, 10:26

caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2601. Pagina 3 din 3
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5 Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobiliara BUZAU __Nr.cerere 83241

Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Buzau ©. Ziua, .21
Luna 06
" Aot 2023
J&J.\ECE.I. EX'TRAS DE CARTE FUNCIARA Cod v nﬁcare
PENTRU INFORMARE I

1
Carte Funciars Nr. 30364 Ramnicu S&rat WEMII@ ﬁm ]ﬂﬂﬂﬂﬁﬁiﬁ”ﬂ

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:4226

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4109

‘Adresa: Loc. R&mnicu Sarat, lud. Buzau, Str.Oftului nr.84

2& - topoarafic | Suprafata (mp) J Observatii / Referinte
M! 30364 Din acte: 459,300 ¢ .. =

__Masyrata: 1,691 |

Y e —

B, Partea Il. Proprietari si acte

| o : i
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si afte drepturi reale Referinte ‘
53293 / 31/01/2007 ) - |
Act Dezmembrare nr. 254, din’ 29/0112007 emis de BNP MARIN FLORICA, 5 N
iSe infiinteazd cartea funciara nr. 4226 a unitatii adm:mstratrvI Al o
rterltnr:ale Ramnicu Sarat, care cuprinde imobilul cu numarul cadastral

B0 4109 descris la PHA+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu'’
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit
"nn fara titlu

H.G. “'nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel r‘pmtocdl'_nr.13116116;12'."2604 emis de
MINISTERUL APARARII NATIONALE; i;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit | prin PROPRIETATE, cota o Al -
actuala /1 - N )
|- MUNICIPIUL RIMNICU SARAT in admmlstrare Con5|I|uIU| Local R:mmcu Sarat i
Cerere nr. 51088, din 15101/2007
_Bi schimbarea numarului cadastral vechi 1699 in mumardl cadastrai’” Al o
| electronic 4076, dobandit prin_fars tithu . o
37492/ 23/03/2023 |
Act Administrativ nr. 223, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT, !
B 'Se noteaza actualizare Informat) tehnice cu privire la adresa) Al ;
{imaobiluut. —

i
4

C. Partea IIl. SARCINI .

| Inscrieri privind dezmembrammtele dreptulm de proprietate, drepturl reale Referinte
| ___ degarantie si sarcint b _
[ NUSUNT T _ ) :

Document care contine da_r:e cu caracler personai, protefate de pre vederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din3
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_ Carte Funciara Nr. 30364 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnic_u S5-at
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* B Ob-servatii / Referinte - — ___ |
30364 Din acte: - )

455,100
Masurata: 1.691

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

BETALIL UNIARE IMOBIL

30344

fla

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |Intra | Suprafata o . . .
crt | folosintg |vilan|  (mp) Tarla Parcela nNr., toEo_“ Obse_r\iaii;n|ﬁsg|_nie
1| arabil |DA| 1.691 = _ 21 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din Eroiectle in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= {m})
11 2 46.502

2| 3] 39.324

3] 4 94.301

B 4 1) 39.403

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prdiect,ie Sterec 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru.
++ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decst valoarea 1 milimetru.

Daocurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevaderile Legit Nr, 67772001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30364 Cornuna/Orag/Municipiu: RAmnicu Sarat
Extrasul de carte funciari generat piin sistemul INformatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizics a
documentului, f&rs semniturs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatilior continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valahil
30 de zile calendaristice de ta momentul generani documentului,

Data si ora generarii,
21/06/2023, 10:25

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiut de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU
E' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzay

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 30352 Ramnicu Sarat

ANCPL

A. Partea |. Descrierea imobituluj
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Ramnicu Sarat, Str Siretutui, Nr. 80, Jud. Buzau

Nr. cerere 83238
Ziya 21
Luna 06
Anut 2023

Cod verificare

pme i

Nr. CF vechi:4202

Nr. cadastral vechi:4097

Nr. [Nr. f " . -
C:t .Nr f:,f:;g%'c - Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 459.100 o o
| f_,_ 30352 Masurata: 1.653 L o e = =
B. Partea l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate si alte drepturi reale " Referinte

53293 / 31/01/2007 - - B - _‘
Act Dezmembrare nr, 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA; — |
| [Se Tnfiinteaz& cartea funciara nr. 4203 a unitatii administrativ o Al o

teritoriale Ramnicu Sarat, care cuprinde imobilul cu numaru cadastral |
4097 descris la PYA+1, rezultat din dezmembrarea imobilulyj cu]
|numaru| cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea|
; funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale,, dobandgit:
] Rrin fara titlu !
;H.G.
MINISTERUL APARARII NATIONALE;); .
" gp ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

111

nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Remaniei (protocol nr.13116/16.12.2004 emis de.

‘Al

_ S -—— ==t
l ¢+ 11 MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in adminis__tr_are Consiliului Local Rimnicu Sarat
37502 / 23/03/2023__ e T =
fAct Admihistrativ ar. 221, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT:

| a3 |—Se actualizeaza adresa adminisirativa a imobilulul situat in Municipiul]|
.. __|Rm. Sarat, str. Siretului, nr. 90.

Al

_C. Partea |li. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale |
) de garaniie sf sarcinf

Referinte

| NUSUNT T - =

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 67 7/2001.
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Carte Funciard Nr. 30352 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu S3rat l
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
| Nrcadastral | uprafata (mp}x ) _Qbservatil / Referinte ==
} 30352 Din acte: —_— — S —
459.100
Masurata: 1.653 _ |

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALIL LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata . " .
crt | folosinta |vilan mp) | Tanjl_a_ _ ___Parce{a a _Nr. topo Obsewfi\FJ:f_ReferrnEa B [
1| arabil DA | 1.653 - 9 - |

Lungime Segmente
1) Valorile tunglmilor segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit .= (m)

: i 2  46.548
P 2| 3 o 35.508
: 3 4| 46.548|
4 1) o 35.509

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 millmetru.
*e Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal mict decst valoarea 1 milimetru.

DPocument care conline date cu caracter perscnal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001. Pg gina 72 din 3
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Carte Fuhciard Nr. 30352 Comuna/Oras/Municipiu: Rémmnicu S&rat

Extrasul de carte funciaré generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiiié din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizica a
documentului, fird semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
Care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.rofverificare, folesind codul de verificare anline disponibil tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile caiendaristice de la momentul generdrii documentului,

Data si ora generarii,
21/06/2023, 10:23

Document care contine date cu caractar personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiuf de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUZAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzay

ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 33839 Radmnicu Sdrat

A. Partea 1. Descrierea imobiluluj

TEREN Intravilan

Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

B3235

21
o0&

2023
Cod verificare

IR

Adresa: Loc. R&mnicu Sarat, Jud. Buzau, Str. Tarnavel, nr.6 . : = —— -
Nr. INr. cadastral Nr| ¢ oo (mp) Observatil / Referinte
Crt topografic P P
! | Dinacte: 459.100 T ==
| il | 33839 Masurata: 1,503 - ——
B. Partea Il. Proprietari si acte
|I Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte |
[35603 / 08/08/2012 - -
|Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA
Se Tinflinteazad cartea funciara nr. 4260 a unitati administrativ] Al
! teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral;
82 4126 descris la PHA+1, rezultat din dezmembrarea imaobitutui  cu
nurmarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
;‘func:ara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit
iprin fara titly .
QBSERVATII: pozitie transcrisa “din CF 30381/Ramnicu Sarat, inscrisa prin incheiereg nr. 53293 din 31/01/2007 b
iH.G.  nr. 1348, din 27/12/200% emis de GUvernul Romaniei (protocol” nr.13116/16.12.2004 ems de.

IMINISTERUL APARARI! NATIOMNALE;):

B3

i
3751

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cotal

lactuala 1/1

11) MUNECEP[UL RIMNICU SARAT m administrare Consﬂmlu: Local lenlcu Sarat

Al

- OBSER VATH poz;tre transcnsa dm CF 30381/Ramn}cu Sarat mscnsa prin mche:erea ne. 53293 din 31/01/2007

5/ 23/03/2023

: Act Admlmstratlv nr. 233 din 21[03!2023 amis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

B4

se noteaza actuahzare adres3-Str, Tarnavei, nr.6

Al

C. Partea Iil. SARCINI .

‘Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, dreptun reale

de garantie si sarcini

.TNU

SUi_\!__T

Referinte

2pay.ancpi.ro

Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 33832 Comuna/Oras/Munrnpru Ramnicu Saral

' - Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

|_ Nr cadastral __]'S_ﬁ)rafa:;_a__(fnp)*] - ' ﬁ'Qt_)_se_rvatii / Referinte ) ‘
33839 Din acte: = o

459,100
Masurata: 1.503

E Suprafata este determinata in planul de profectie Stereo 70.
DETALN LINJARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |inwa | Suprafata | - ——y - - -
T, folosints fuflan (nlp_) - Tarla F'arcel:a Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil | DA | 1.503 | - .

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt, obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct ) Lungime segment

fnceput sfarsit &= {m}
1 2 9.013
i 2| 3 54005
3 4 - - 20.23
4 s T  52.757
5 1 32241

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legif Nr. 677/2001, . —_— Pagina 2 din 3 )
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Carte Funciard Nr. 33839 Comuna/Oras/Municif_@: Rémnigy_ Sarat

** Lungimlie segmentalor sunt determinate in planul de projectie Sterea 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
¥+ Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiite din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
corabarat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative previzute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinss si n forma fizica a
documentului, fard semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitdii
care & solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si reaiitatji informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentutui.

Data si ora generdrii,
21/06/2023, 10:21

Document care centine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagr_‘na 3din3
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Municipiului Rammnicy Sarat¥)
Nr, ¢ din @ 6\ ‘9 ;Z‘;:'.., 2025_

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 60 din _06.08.223,
Inscopal: . PENTRU INFORMARE -
— N _ **)
Ca urmare a Cererii adresate de*1)_  U.4.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

: reprezentat prin primar Cirjan Sorin-Valentin |

cn domiciliul/sediul*2) in judetul _ Buzau municipiul/erasal/commna Ramnicu Sarat . satul .
sectorul ___, cod postal 125300 , str. _Nicolae Balcescu nr. 1 ,bl.  ,sc. . et __ap._ .
telefon/fax , e-mail R s inregistrata la nr, 33441 din 06.06.2023
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul  Buzay municipiul/oraseleomuna
Ramnicu Sarat_, satul ___ , sectorul , cod postal 123300 , str. Crisului, nr. 22.24.26,
59.61.63. str. Oltului, nr. 78.80.82,84,95, str. Siretului. nr. 90 si str. Tarnavei_nr. 6 nr.__, bl _.
sc. , et , ap. , sau identificat prin*3) Plar de incadrare in zong /Nr. cadastrale vechi: 4125.
4124, 4123, 4119, 4118, 4117 4112 4111, 4110 4109, 4105, 4097 /Nr. cadastrale noi; 30380, 30379.
30378 30374. 30373. 30372, 30367. 30366. 30365. 30364. 30360. 30352 si 33839/ Nr. C.F. vechi: 4258
4236, 4254, 4246, 4244, 4242, 4232, 4230. 4228, 4226, 4218, 4202 [Ny, C.F. noi: 30380, 30379, 30378.
30374, 30373. 30372, 30367, 30366. 30365. 30364. 30360. 30352 si 33839

in temeiul reglementarilor Documentatici de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hoterarea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74/79.04.2005, in conformitate cu prevederile Legii

ar. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Terenurile se afla situate in intravilanul municiriului Ramnicu Sarat o
Terenurile sunt detinute cu drept de proprietate de catre Municiviulyi Ramnicu Sarat o

Includerea imobilulyi in listele monumentelor istorice sifsau _ale naturii ori_in zonele d;broteérie ale
acestora: nu este cazul

.
S ——, 5y

2. REGIMUL ECONOMIC:;
Folosinta actuala: terenuri grabile

Destingtia stabilita prin documentatia de yrbanism. zona, de unitati industriale deg,o_z_z"_ijg St pr;cg{aﬂﬂvg:
P/P+1/P+2/P+3, conform P.U.Z cartier Bariera Focsani
Nu sunt rezlementari fiscale speciale,

§7]



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regelamenty] local de urbanism a] PUZ, Bariera Focsani:
Permisiuni: se_pot_realiza toate timpile de constructi! cu destinatia de ; umitati industriale depozite prestari _servicii_si_dotari
complementare {sedii finme, spatii comerciale specializate alimentafie nublica aferenta uritatilor de rwestari servieify/ orvice sel de
constructil si amenaiari care au ea seor. nreverivea, diminuaren sau eliminarea riscurilor tebnolowice/ constructiile vor.avea yolyume simpie
Conditlonori sl resirictil; toate tiurile de constructli yermise, cu conditla resyectarii servitutilor dg wtilitate sublicn propuse entry  retele
tehnico-edilitare sou_cai de comunicatie rutiere ;recum i a exiventelor Lecii nr. 10/1995 rrivind rezistenta, stabilitatea siprranta in
exploatare,  rezistenta _la_toc, protectia_impotriva_zgomotului_sanatatea oamentlor_si_irotectia mediulu/_interdictii germanente :
constructiile si amenalarile incompatibile cu finctiunea dominanta stabilisa rentru rong respectiva prin PUZ/ amplasarea fato de drmurile
publice ; se Intergice amplasarea catre drumurile rublice g activitatilor care, prin natiwa lor. au wn aspect dezageabilV amplasarea txta de

aliniament : cladirile vor fi dispuse pe aliniament say retrase in jimciie de solutia hitecturala adoptata. amplasreq lo limita yorcelef nu va

ar.

afecta circulatie pietonala sav carosabile/ ingltimea maxima admisa: cowform necesitatilor tehnice si normelar specifice se propune wn
rezim de inaltime marx, P+3 [orocentyl de ocurare a teremului se stableste in bazg wm studit  de ezahilitate/ echiparea cy wilitatl a zonei:
apa si conalizare/ circulatia ietonilor si auioveliculelor: se vor face din siyazile : Crisulut, Oltuld. Siretulyi si Taravei/ mod de executie:
€U 0 Sacietate autorizata in domeniv say in regie progrie

igte nstranier! de neture urbanistice si lepislatii conexe ce vor fi avute in vedere Ia profectare: docymentatia tebmica D.T. ce se va
inainte in yederea obtinerii autorizatiel de construire va 1i elaborata si rezentata conform continutulii-cadry din gnexa nr. I g Legli nr,
S0/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii. actualizata/ referatele de verificare ale documentafiei tehntee in baza Lepii
nr. 01995 vor fi cele corespunzatoare cerintelor fundamentale aplicabile, stabilite de proiectand si recizate in proiect conform H.G. nr,
925/1995 pentru gprobarea Regulamentului de verificare si_exnertizare tehnica de calitate a Jroiectelor a execufiel lycrarilor si a
consiructitlor. comypletata si_qctualizata/ gsigurare acces quto si pietonal la strada/ asizurarea surraretelor minimale de spatif versi si
plentate conform H.G. nr, 525/1996/ se vor respecta_prevederile privind distarita_minima_infre constructii, a retragerilor si_distantelor
oblipatorit la amplesarea constructitlor fata de pro;riesmtile vecine ce se vor face contorm prevederiloy @t 612 - art. 616 din Codul Civil/
Se_vor respectn resulile de insorire prevazute de Ordipul Ministeruhyi Sanatatii nr, 1192014/ imrreimuirea sjre alinioment va i
lransparenta. lar cea spre limitele lgtergle i yosterioare va ji_opaca, Ingltime maxima 2.0 ml/ acordul autentificat gl vecinilor este
ablizatoriu pentru situatille nrevazute de ari. 27, alin, /1) din Ordinul nr. 839/2009 de ¢robare a normelor de apligare a prevederilor Lepii
7. 501991 5i de art. 612 Cod Civill se vor ressecta svevedertle art, 7_glin. 1;_ars. 10, glin, 11. 5i art. 17. obn. 14) din: Lezea nr. 372/2005

Jivind reriormanta enerietice a cladirilor/ docimentatia tehnica va § insofite de dovada imregistrarii rrotectului la Ordinul Arhitectilor

din Romania conform prevederilor H.G. nr. 932/2010/ prentru situatiile care_repreginta dero. vari_de la prevederile documentatiei de
urbanism PUZ cartier Bariera Focsani precizate anterior_bencticiarul va solicita wn alt certisicat de urbanism in seopd elaborarii, avizarii

st aprobarii unel documentatii de urbanism tin PUZ san PUD care sa rezlementeze posibilitatea autorizarii directe q investitiilor conform
prevederilor Legit nr, 350/2001 zirivind amena’area teritoriubi si wrbanisnnd_actualizata,

Prezentul certificat de urbanism poate fi ufilizat/ne-ponte fi-utilizat in scopul declarat*4) pentru/intrucat:
_. oo = .. . PENTRUINFORMARE .
_*4) Scopul emiterii certificatului de wbanism conform precizarii solicitantolui, formulata in cerere.

1. _Certificatu] de nrbanism m fine loc de autorizatie de construise/desfintars si n confera drerul de a excouta Iucrari de cotstructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATUL UL DE URBANISM:

In scopul cleborarii documentatiei pentru autorizaren exccutarii lucrarilor de constroctii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa antoritatii competents pentru protectia medivlui:

. MINISTERUL MEDIULUJ ST DEZVOLTARI DURABILE, - AGENTIA NATIONAL4L PENTRU PROTECTIA MEDIULUI - AGENTIA
PENIRYU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU. str. Democratiei, nr. 11, Buzau. cod 126018,

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind cvaluarea efectelor enumitor proiecte publice si private aspra
medivhii, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consilivlnj si Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului ia elaborarea anumitor plamuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, ¢u privire la participarea publicului si
eccesul Ja justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica salicitantuly obligatia de a
contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca sceasta sa anslizeze i ga decida, dupa caz, incadrares/neincadreres proiectului investitiei
publice/private in lista profectelor supuse evalvarii impactulwi asupra mediului,

In aplicarea prevederilor Directivei Consitiului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasonra dupa emiteren
certificatulii de urbanism, snterior depunerii documentatiei pentru avtorizerea executasii ucrarilor de constructii Ia avtoritates administratie;
publice competente,

In vederea satisfacerii cerintelor cn privire la procedura de emitere a seordului de mediu, autoritetca competenta pentru profectia mediului
stabileste mecanismul ssigurarii consultarii publice, centralizarii optivnilor publicului si al formulerii wi panct de vedere oficial cu privire

1a reatizares investitiei in acord cu rezultatele consultarii pblice. Jn acestc conditii: - .

! Dupi primirca prezentulni certificat de urbenism, tituleral are obligagia de a se prezenta lz autoritatea compotents pentra protectia mediului in vedersa
evalulirii inifiele a investitici i stabilirii demardil procedurii de evaluare a impactului esupra medialui gifsan a procedurii de evaluare adecvati,

l wrms evalubirii initiale a notificarii privind intentia de realizare & proiectului se va emite punctul de vedere al autoritafii competente pentry profectia

H

e o . - . — e - ]
! Esimaﬂatn care autoritatea competentd pentry protectia mediniui stabilegte efectuarea eveluarii impactului asupre medivhy §ifsau a evaluiry adecvets, :
}' solicitamiul are obligatia de a notifica acest fapt autoritifii administragiel publice competente on privire Ia mentinerea cererii pentru auiotizzes executinii i
;. ucririlor de construstii, . e . X
i In situatia in care, dupll emiteren certificatnlui de wrbanism ori pe parcirsul derubirii procedurii de evaluare a impactuld asupra mediului, soRpitanto] :
!_renund Ia inten)ia de realizare a investiliei, ecests are obfieajia de a notifica acest fapt autoritéiii sdministraliel sublice competente. o 1
' 2/4




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotite de urmatoarele documente:

8) certificatul de urbanism (copie);

b} dovada tithului asupra imobilului, teren sifsan constructii, sav, dupa caz, exirasul de plan cadastral actualizat In z s
extrasul de carte funciara de informare actualizat 1a zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); Documentatia
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991 republicata si actualizata, elaborata de catre
colective tehnice de specialitate, insusita si sermata de cadre tehmice cu Ppregatire superioara numai din domeniul arhitecturii,
constructiilor i instalatiilor pentra constructii, conform art, 9 din Iege. In vederea eliberarii autorizatiei de construire/desfiintare
8 Vor prezenta in copie diplomele proiectantiler.

©) docurentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

[ID.TAC. 3D.T.OE. D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructara {copie): Alte avizefacordari:

(] alimentare cu apa—SC Compania de Apa 54 [] gaze naturale-Distriges Sud Retele Buzau  [] = e e
{J canalizare --SC Compania de Apa S4 [] telefonizare ~ Orange Commumications

[} alimentare cu energie electrica-SDEE Buzau (1 salubritate—SC RER Ecologic Service 54

[] alimentare cu energie termica [! transport urban —-SC TUC S4 R Sarat

d.2) avize si acorduri privind;

[] secritatea 1a incendiu — ZSU Buzan [1 protectia civila - ISU Buzgu [1 sanatatea populatiei — DSP Buzau

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original)

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autorithtii competente pentru protectia mediului {copie)
Litera f) a pet. 5 din formularul-model F6 "Centificat de urbanism® din anexa 1 a fost eliminati de pet. 9alart. I din
ORDINUL nr, 1.867 din 16 iutie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL ar. 534 din 30 iulie 2010)

g) Documentele de plati ale wmitoarelor taxe (copie)
Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Coduf fiscal

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 72 luni de la data emiterii.

PRIMAR&#¥), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(finctia, mmele, prenumele si semnatura) (nunele, prenumele si semnatura)
‘Cirjan Sorin Valentin prin Consilier juridic cu atributii delegate
i Scirlet Dori,
LS. #FT %\ e
i ASS M
QO @853
..% : *: i
[JI' K’*"R \J{- :
1N et ARHBITECT SEF *#+¥)
— {pumcle, prenumele si semnatura)
Dpentru Arhitect Sef,
Sef Serviciul Urbanism,

ing. Teodorescu Dragos Denie]

{}
Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal 1+ 6. 2093
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de - * e

34



In conformitate cu prevederile Legii nr, 50/1 991 privind autorizarea executasii Iucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulttericare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
deladatade ____panaladatade _

Dupa aceasta data, 0 noua prelungire a valabilitatii mu este posibila, solicitantul urmand sa obtina,
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR**%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
1.8.

ARHITECT SEF #¥%*¥)
(numele, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitatii: . —_— e
Achitattaxa de .. lei, conform Chitantei nr. o _dim .
Transmis solicitantului la data de . direct/prin posta.

*1) Numele si prenumele solicitantuluj.
*2) Adresa solicitantului,
*3) Date de identificare a imobiluluf - teren $ifsau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatlui de
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatulni de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere
*} Se completeazi, dupi caz:
- Consiliulvi judetean;
- Priméiria Municipiului Bucurest;
- Priméitia Sectornlui .... al Municipiului Bucuregti;
- Primiiria Mumicipiulyi ............;
- Ptimdria Oragului ............... ;
- Primiitia Comunei ................. ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
***) Se completeazs, dupi caz ; - pregedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuregti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuregti
- primar.
#*¥%) Se va semma, dupi caz, de citre athitectul-sef sau "pentru arhitectul gef" de citre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajirii teritoriuluj st urbanismului precizindu-se functia si titul profesional.
4



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

Buzau | Romania

mobll: +40 723 348 257

email: gnigelmandricel@gmail.com

- PRIMARIA MUNICIPIULG]
RM. SARAT |
inare Ne A6 2L |

|Iiua......../€luua 2 =)
e £R10N0. O6 ALETS raport: 16.3 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str Crisului,

nr. 26, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

*

Catele, informatllie ¢l confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate sau citate, integral sau partial
si u vor 1i transmise unor tery] fard acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 26, jud. Buzau

Urmare a solicitarii dumneavoastr, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliara specifici 5i am estimat valoarea de plajs a propriet3tii in
cauzd in vederea infermarii clisntului/ stlizatoruiut in scopul vanzarii terenului.

Mandricel Mihai Enigel - evaluator autorizat EPI, £BM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator :ndependent raportul de evaluare fiind intocmit in concordantd
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiilor disponibile, th urma analizelor, metodeler si rationamentelor aplicate, opinia noastra este

5 valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise n acest raport, la
12.04.2023. este:

54.000 EUR, echivalent a 266.425 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate n prezentul raport si este valabild tn conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥" Valoarea este valabild numal pentru utilizarea precizatd in raport.

v Valoarea reprezint3 oplnia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, Tn ipoteza ¢4 acesta este liber de sarcini,
Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPL, EBM
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Teren intravilan

| Client si Utilizator PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT )
| Data raportulm ' 15.06.2023 — Documentatie {certificat de urbanism) complets in data de 12.06.2023
Data inspectiei 12.04.2023.
Data evalusri 12.04.2023 B a
Evaluator autorizat Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimajie 18772
-Tip proprietate | Teren Intravilan = _— }
Adresa proprietstil Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str, Crlsulu_i._rH. 26, jud. Buzau
_Cod postal 125300 -
Cartier / amplasare Zona de nord a mun, Rarmnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariara Fotsani
Utilitd | Energie electrica, apa, canal, gaz - la limita praprietatii
Acces _str. Crisului, nr cad, 36261 si nr cad.36256 e
| Deschidere o 53,72 ml la str. Crisului 5i 51,38 ml la nr cad. 36256
Suprafata | exclusiv 1.988 myp suprafata masurata
| teren | indiviz - _
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT .
Utilizare existentd Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF
Curs de schimb valutar | .4.9338 LeifEur —— ==
VALOAREA DE PIATA estimata 54.000 EUR 266.425 LE|
| Valoarea nu este afectata de T.V.A. -
[ Dreptul de proprietate Considerat deplin |
| Scopul __ | Informarea ellentului/ utilizatorului in scopul vanzaril terenului e =
Sarcinl nregistrate Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
| _| s-a realizat in [poteza In care terenul este liber de sarcini.
' Identificarea proprietatii Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STERED
si asigurarea accesului 1970.

PTENARIETN

Observatii/lpoteze semnificative | -
| speciale

asigurare etc, decat cel mentionat In raport/contract.

Mentiuni Raporiul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancara, iaportare financiarg, impozitare,

Diferente constatate fn urma | -
Inspectiel {fatd de documentele |
de proprietate / documentatia |
cadastrald} |

L S SNEC— 1L —
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum réspunderea privind continutul si concluziile evaluérii numai fatd de clientul
§i utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, Tn cunostint de cauza i cu bund credint, ci:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §! corecte;

Analizele §i concluziile sunt limitate numai la ipotezele sl ipotezele specifice prezentate in

raport $i reprezintd opinia mea (noastré) Impartiald, opinie care nu a fost influentatsl de

terte pdrli $7 nu este in niciun mod supusd vreunel cerinte de a3 ajunge la concluzli

predeterminate;

¥ Nu am (avem) niciun interes, actua! sau de perspectiva, referitor [a bunul care face
obiectul evaludrii 5i nu am (avemn) niciun interes personal fati de vreuna din partile
implicate;

¥ Nu sunt (suntem} influentat{ti) de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de

partile implicate Tn aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea {noastra) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solititarea din

partea niménui, de obfinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul plitit de cdtre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdril analizelor si

concluziilor prezentulul raport;

Analizele $i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etic al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experlenta necesars pentru efectuarea, in mod competent, a acestel

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

*  Subsemnatul, Méandricet Mihai Enigel, declar ¢a am inspectat persenal imobilul evaiuat.

1 at

«?

151

b

Cu deosebits consideratie,
MaEndricel Mihai Enige!
Evaluator Autorizat EPL, EBM

Membru Titular ANEYAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnsti

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Ohiectul evaluirii

Adresa proprietégii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

Moneda evaluaril

Mandricel Mihat Enigel - Evaluator autorizat, membru tiular ANEVAR cu legitimatfia nr.
18772, specializarea EF|, EBM;

PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPESLLE RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea sl precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului §i utilizdrii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o alté persoand, in nicio Circumstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

fun. Ramnicd Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisufui, ni. 26, jud. Buzau

o cadrul prezentului raport a fost avaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, definut de ciitre PRIMARIA MUNICIPILLUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este fnscris n Cartea Funciar a localit3ti 30378 inr
vechi 4254), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30378 { nr vechi 4123).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valorii de platd 2 propriatitii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientujui/utilizatorului in
seopul vanzarii terenufui.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piogé a proprietitii, asa cum este aceasta definit3 tn
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipurf ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatii reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie or putea fi schimbat{d) Io dato evaludrii, intre un cumpdrdtor hotSrat si un
vénzditor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing ndecvat si in care
pdrtile ou actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i féird constréngere.

Metodologia de estimare a “valoril de piat” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietdtii 5i de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietétil imobiliare, SEV 310 Evaludri ole drepturifor asupra proprietdii
imobiligre pentru garantarea imprumutului s GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ia

Mandricet Mihal Enigel | Servicl Complete de Evaluare | Pagina 5



Teren Intravilan

data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9338 Lei/Eur.

Data evaludrii La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizat3 in una Apritie 2023, Data
evaluarii este 12.04.2023.

Data raportului 12.04.2023

Naturasiamploarea  Inspecfia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat
activitatilor Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

:::'"at;’m'"" ety CY Aceastd ocazle, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
pectla proprietag au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaludirii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate $i nu au fost inspectate périile ascunse ale cladirilar.

Natura §i sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,

informatlilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥" Extras de CF pentru informare nr. cerere 34788/17.03.2023;

evaluatorul v Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
v" Cursul de refetints al monedei nationale afisat de BNR;
v" Publicatii privind piata imobiliars,
v"  Articole din pres3
Evaluaterii nu isi asumi nici un fel de rispundere pentru datele puse 1z dispozitie de citre

client si proprietar §i nici pentru rezultatele abtinute in 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 ia ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului i au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titiul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel;

¥ Informatia furnizat¥ de citre terii este considerat§ de incredere, dar nu | se acords
garantil pentru acuratete;

v" Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solululd sau structurii clddirii {parfilor ascunse} care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordants cu toate reglementirile
locale i republicane privind mediul fnconjuritor n afara cazurilor cand
neconcordan{ele sunt expuse, descrise si luate Tn considerare in raport;

v"  Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existents unor contamindri naturale sau chimice care
afecteard valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinid de efectuarea unor inspeciii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens, Valorile sunt estimate n ipoteza ¢3 nu existd asa ceva. Dacdseva
stabili ulterior ¢a existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

" Evaluatorul considerd 3 presupunerile efectuate fa aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia data evaludrii;
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Teren intravilan

v’ S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
maodificri care pot s apard in perioada urmitoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorut a utilizat in estimarea valorii toate infarmatille pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentel
si 3 altor informatii de care acesta nu avea cunostint3;

v’ Valoarea de piatd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucst piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimaté poate fi incorecti sau necorespunzstoare la un
alt moment;

v Dacd ny se aratd altfel in raport, se Tntelege c3 evaluatorii nu au cunogtint asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inciusiv, dar fara a2 se limita doar la acestea, starea
$h structura solului, structura fizics, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiifor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliars in
cauzd sau de pe ¢ proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculpase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudiril analizel obignuite, necesari
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietitii, astfel de informatii depésind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferi garantii explicite
sau implicite Tn privinta stérli in care se &fld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii 5i a eventuatelor lor consecinte §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt,
speciale

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activulul supus evaluarii si cerintele dientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detallere al raportului de evaluare,
Prezentu! raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictii de utilizare, v* intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v Evalvatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultants

publicare sau si depund mdrturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfe! de Tntelegeri in preatabik;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de fa
data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 15i pot
plerde valabiiitatea;

v Orice valori estimate in raport se aplic bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuts in raport;

¥ Nici prezentul raport, nici pirti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul preaiabil al
evaluatorului autorizat care semneazs acest raport, cu specificarea formel si contextulul
in care urmeazd s& apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2622 i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Teren Intravilan

Valoarea imobilulut a fost determinata fn conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se
cont de scopui pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

NN N S SR

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 - Documentare i conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 ~ Tipuri ale valorii

SEVY 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietiii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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Teren intravilan

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiiiare sublect.
Descrierea juridici

Identificarea
evantualelor buntr}
mobile evaluate

Date despre zond,
orasg, vecinatdti si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentuluf

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 34788/17.03.2023, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.999 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat la; la V- str, Crisubui, nr cad 36261; la 5 nr cad 30379, la N- nr
¢ad 36256, La E- nr cad 33835; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Crisului, nr. 26, jud. Buzau, nr. cadastral 30378, inscris in CF 30378, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULY RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zoria de nord a mun. Remnicu Sorot, iesirea spre
focsani, cartier Bariera Focsoni. Amplasarea proprietitll In cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifarnilisie de
locuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul in zond se realizeazi cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitzti de  Unitatl  Instiutii = Sedil de Insthuti = Muzee  Parcuri, lacuri,
comaerciale invatama  medica decult banci de interes cursuri de apé
In apropiere nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasats in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, issirea spre Focsani
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenufui: S = 1.99% mp suprafatz masurata

Beschiderea fa stradd: 53,25 ml la str. Crisului si 51,38 m! |s nv cad. 36256
Bimensiuni: conform extras CF

Inclinare: plan / drept

Forma: regulata {conform extras CF)

Acces:

¥

0000 0Q

ACCESUL CATRE PROPR!ETATEA SUBIECT SE REAUIZEAZA DIN:

public

public

o Btilitati:
Retea urband de energie electric: existentd —a limita
Retea urband de apa: existentd —a limita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd ~la limita
Retea urbana de canalizare: existents —la limita
Retea urband de iluminat stradal: existent3
o Alte observalii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
Jndetul Buzau

i Rammica Sarat®
e T T el e ol

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. _&_ O6. 00, 2023,

Frscopal: S PENTRU INFORMARE — .
tkl)
O urmare a Ceterit adresate de*1)
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozltele si taxele

Istoric, incluzind
vinzdrile anterioare
sl ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

o0 0Cc 0

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale §i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile s completarile ultericare, Titlul [X.

v .
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 In contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii Imaobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii,

Spre deossbire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazs ci este deseori
influeniatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde ctre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori
atins, existénd Intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 5§ existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpéritorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vénzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Ul Definirea produsului imobiliar
{analiza productivitii proprietitii}
il Delimitarea pietei specifice

{aria pietel §i arla competitiva)

=ER Analiza cererii

it Analizz ofertel
(investigarea §i previziunea concurentei)
Analiza interactiunil dintre cerere 3i oferts

il Previziunea absorbtiei proprietatil subiect in piata
{conceptele penetrarii de piaté)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivititii proprietatii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilufui au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evalut} este de tip teren liber.

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

o Rezidential;

e Comercial;

*  Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
industriala. In aceastd zon3, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasuf 2, Delimitarea pietel specifice {aria pietel si aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gisi cele maj bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietd{ii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditifor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum sl examinarea cererii si ofertei si a ariel geografice de piati
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

e  Tipul proprictatil imobiiiare: teren liber;

»  Caracteristiclle proprietatil Imobiliare:

% Modul de ecupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator {proprietarul) say, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

“ Baza de dienti (potentialil utilizator]): marea majoritate a cazurilor chientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

Calitatea terenuiui de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor'probleme legate de natura terentlui de fundare;

Utilitati disponibile: encrgie electrica, apa, canal, gaze-a limita proprietatii;

Forma si deschidere : dreptunghiuiara, regulata, D = bilaterala: 53,72 ml Iz str.

Crisului si 51,38 mi la nr cad. 36256 (conform extras CF prezentat).

o Aria plefei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietat! substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, lesires
spre Focsani, cartier Barlera Focsani precum si zone similare

* Proprietdfi substitut disponiblie: au fost identificate suficiente propriet3ti
{disponibilitate curentd i viitoare) cu o atractivitate similari, ce concureazd cu
proprietatea sublect, In aria de piata definita;

*  Proprietdti compiementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi suport ale functiunii
analizate: stafif auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatit de recreere, sedii de bandj, institutii de cult;

iH

3t

Tn condluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord a mun. Zamnicy Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasil 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevaile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpéritori §i chisiasi} pentru proprietatea subiect, Pentru aceasta se urmareste activitati/
utiliziri care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupi unele lucréiri de modificare
{dacd se demonstreaz3 ¢ ar i logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piat of celor cu interes de o achizitiona
un imobil, il doresc sl pot (au puterea financiard) sé-1 si achizitioneze.

Nivelut cerererii pentru un anumit tip de proprietate determing atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19,

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 { ROMANIA | Research & Forecast |
Celiiers)

Continudnd trendul trasat Tn 2020, plata a rimas destul de activa in prima juméatate a anuiui
2021 strict bazat pe intentitle de cumpdrare, dar poate fi dificit de a Infelege exact care este
modul Tn care sunt lucrurile cu adevérat din punct de vedere a! volumului de achizitie; deci,
desi existz o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parie legate de zonare) si este posibil s8 nu se inchidi de fapt in 2021. Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenurl. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semndri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vizut n urma recesiunii din 2008,

Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorut rezidential
daca ar fi sd analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitaiei. Remarcdm interes dintr-o categorie |arga de eumpdritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolsj, mobilier etc, pand la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip matl-uri pentru orase micl sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapidi.

Avand in vedere cat de repede se miscd Jucrurile pe zona de retail, observim cd unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrd plata cautand diversificarea
preiectelor lor viftoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut inci se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdratori care cautd sd obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gam3 destuf de largd de terenuri
ciutate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazi toate categoriile de venituri),
parcele mai mari a periferia oragului sau foste piatforme industriale {pentru projecie la
scard mai mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential},

n timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere in oragele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentry imobile cu utilizare mixtd rezidential-
retail. Sunt si cazuri In care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestivlui unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile,

Pe segmentul de birouri, chiar daci acesta nu a atins apogeul gradului de neacupare cu
destul de muite companii care Tsi reduc activitatea fa birou in acord cu nouz realitate paost-
pandemica (regimul de munci hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi tncep sa
se gandeasca la prolecte noi in Bucuresti {ih special in zone foarte atractive}. Tn plus, unii
incep sé& se géndeascd ci pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — daca ludm in considerare
cumpararea unui teren, obfinerea tuturor aprobarile necesare, construindu- efectiv — scena
birouritor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialiler
cumparétori a rimas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intenfloneaza s& facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s¥ contracteze un cradit bancar.

La capitolul eriteril de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mal mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatite
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
* Cerereq pentru cumpdrare — moderata, in usoars crestere.
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s Cererea pentru Inchiriere - nu exista informatii in acest sens,

*  Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

s Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul Investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara jar coeficientii
urbanisticl sunt generosi;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

¢ Dimensiunea proprietatii; amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imebiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpérdtor are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piati un numir mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemangtoare. Tn competitie cu acestea intr3 si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vanzarefinchiriere (doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere}, care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitatii) proprietitii subject se numeste oferti competitiva.

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

Oferta

Piala rdmane aprevizionatd n mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatile in participatiune {Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat mublii
dintre dezvoitatori {in special pe segment rezidential) doresc si Tmpartd riscul unui proiect
nou, in timp ce destui de muli proprietari de terenuri fird presiune mare de a vinde prefers
53 fie implicatt ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfet randamente mai mari [a
vanzarea produsetor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cAt si perspectiva pe termen scurt este
legatéd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimb3ri in
administrarea §i direcsia politica in multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi n
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor Tn Bucuresti};
fuerurile se misc# spre mai bine, spre o mai multd claritate In majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestivhui, unde progresul este lent si conduce 1a a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor,

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 2 avut pana acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentizzs deloc
o cerere superficiala, deoarece cumpératorii asteaptd pur §i simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, sd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra ¢ crestere n
contextul administrativ actual — pand la 15- 20% fata de witimul an.

Este si adevérat c& in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afaceres lor, Ca exceptii, am viizut citeva imobite
mari care au fost vindute anul trecut si reviindute acur, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mat degrabd o exceptie interesantd generatd prin
nigte campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail,

in ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
* oferta de vanzare - suficients, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vinzare* — intre 30-40 EUR/mp

marja de neguociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%

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

* variafie preturifor este antrenuoté de urmatoarele aspecte: locolizare, focilitati/utiiitati,
suprafata, acces, amenajari exterioore, imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata {oferte de vénzare} colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, Tn cea mai mare m3surl, dependents de
pozitia sa competitivl pe piata specifici.

Cunoscédnd caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialifor cump3ratori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utflizare a unei proprietati
imobiliare, trebule identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabil3) si oferta
concurentiald de pe piaja analizatd — curentd i viltoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaz piata curent3 si conditiile ce ar caracteriza
piata dupi e perivadé de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fix3 $i pretul réspunde Ia cerere. Comparand
cererea existentd si poteniiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determinz dac3 exist cerere pentru un numér mal mare de imobile.

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

Tnce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere aflata intr-¢ uscara cregtere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piat3 este uneori numits piats a
vénzaterilor, intrucat vanzatorii pot abtine preturi mai mari pentru proprietétile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,.impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor raméne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntruclt economia generald si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemie, piata terenuritor arati complet diferit decét in 2010-2011, ca urmare a recesiunli
care a wnat crizei financiare giobale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem ¢ sectorul
terenutilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
Tntotdeauna §iin timp ce altii rimén activi pe margine asteptand o mai bun§ claritate cu
privire ta veniturile lor {in special birouri}, existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romdneascd pentru urmaterit cdtiva ani — cu exceptiz oricdror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage groveth, construction costs dwarf residential prices,
room to g higher for house prices?

—— HAmSET % 2 s BT LATRIR LS £ €07 - Rp3TRGT NEER

Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA [ Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbiiel proprietdtii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale propriet3tilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piats, cerere si oferts
campetitivd cunoscute,

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni intemationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusie vor avea consecinte de amploare. Prefurile energiel §i ale materiilor prime au urcat,
addugdndu-se la inflatia existents. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tirile care au legsturi economice strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existand un risc deosebit de penurle si de intrerupere a aproviziondrii, pe
t&ngd presiunea cauzat3 de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticlpa viitoare efecte alele razboiujui/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate,

Pieta terenurilor este condusd foarte mult de asteptdr cu privire la ceea ce vom avee 1 nivel
macro i in economia reald, cu un accent special pe forta de muncd. Bacd lucrurile isi revin
repede, nu or trebui so existe prableme majore. Acestea filnd spuse, toote progrietdtife
imobifiore majore suferd incertitudini crescute: birouri- Impactul muncii de acass pe termen
lung, comertud cu amanuntul ~ adoplaree accelerati o comertulul electronic st a protectiei
tmpotriva pandermiei projecte viitoars, rezidentiole — securitgtea Jocului de murnice sf, de
asemened, impactul de lu focuf de munci de ocosd, dar cu diferite ramificatii.

Rispunsurile la toate aceste fntrebdei fe vom identifice mai degrabd fa o scard mai globald
decdt lu afvel de Rominia, usa o trebule sd asteptdm s vedem cum stau Jucrurile la nivel
international.

m ceec ce priveste prefurile, ne asteptém co lucrurile s& rdmans med degrabd plate fou
giustdri de fa caz fa coz), cu exceptia cardyl in care ucrusile iou o ntorsdturd puternicd in
rGu Dor chiar dacd s-ar implini un ostfe! de scenariy, orice miscdre descendenta generalizote
a preturilor nu or avea un impoct imediat, ca o timpul erizel gnierioare,

De gremenea ¢ mare diferentd fatd de 2010-2011 este ca pinta nu este i orizd de lichiditare.
I generol, acest lucru eferd un mativ suplimentar pentru un optimism usor 5isperants une
revenini mai focile o niveluri similare peste ani.

Sursa: Colliers Romania Market Report H1 2020
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Cea mal buna Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesuiui de evaluare.

Cea maf bund utllizare este definita ca filnd utilizareo probabilé rezonabild si legald @ unuf
teren liber sau a unef proprietiti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind ceq mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd in urmitoarele situatii:

o Ceamai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bun3 utilizare a unei proprietéti este determinati dupi aplicarea ceior patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utiliziri atternative.

Utilizarea rdmasé, care Indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piaté efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterif ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber,
tinand cont In acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului {formi si
dimensiuni). In vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizarile posibile ale
proprietatii, dup3 cum urmeazi:

Utillzar! probablle - -——EEIERE?EB? : LT
in mod rezonabil P‘I’:::l“ Posibll fizic ;:::2;: :“r::u':;;“i
Industrial da da T ea
M&mer:ial da da B da nu
Rezidential i _nu da da ni

Avand in vedere cele prezentate mai sus i concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a propriet&tii este cea industriala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari Imobiliare cu destinatie industriala. Aceastd utilizare indeplineste
criterlile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisé legal

o este fezabild financiar
©  este maxim productivi
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celet mai bune utilizari a lui, $i anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients,

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-3 optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si zlte date
despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat,
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentry scopul evatudril, fiind preferat3 atunci cand exists date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si aceie informatii referitoare |a loturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de asemindri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaludrii), informatiite fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vanziri — cumpiriri de
terenuri, cu gl fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin anailza activitatii pietei pentru
tranzacthi cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditli de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, teschideres, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vénzéri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemanitoare tu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorului,

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grife comparatiilor relative de

piats. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdii analizate. Aceasta
a fost estimat la:

54.000 EUR, echivalent 266.425 LEI
Valcarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplic3rii metadelfor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiiler relative de piata = 54.000 EUR
Tehnici alternative - metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valoril, fundamentats si semnificativ, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metods, scopului §i
utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refer# direct la tipul proprietitil
imobiliare §i viabilltatea pletei.
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Precizia:

Pracizia unel evaluiri este mésuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vinzare @ proprietitilor
comparabile.

Contitateo informatiilor;

Adecvarea §i precizia influenteazi calitaten si relevanta rezultatelor unel metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitateg informatiilor evidentiate de o anumit3
tranzactie comparabild sau de o anumit metod4. Chiar i datele care indeplinesc criteriile
de adecvare i precizie pot fi contestate dacé nu se fundamenteaz pe suficiente informatii.
T termeni statlstici, intervalu) de Tncredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiite suplimentare disponibile.

Luénd in calcul criteriul adecvirii am constat c3 preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd T detrimentul inchirlerii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari, Dpdv al criteriului
adecvérii abordarea selectatd este metoda comparatie directe,

Ludnd in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat c3 informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o Tncredere ridicats asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piat3 disponibile fiind mare.

tn aceste conditii cea mai potrivitd metoda este analiza din cadrul metodei comparatiilor
relative. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul contitétl si calitétii
informatiilar,

tudnd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluztorului este ¢i abordarea cea mai
adecvatd Tn cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, n urma aplicirii cireia
valoarea de piatd a proprietiii a fost estimati la {rotund):

54.000 EUR, echivalent 266.425 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. I - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandati in primul rind pentru evaluarea terenului.
Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul

evaluarii. Comparatia directd este cea mai utilizat metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferati
meted3 atunci cand sunt dispenibile vinziri de terenuri comparabite.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, In scopul estimdrii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparafie sunt luate in considerare
asemandrile 5i deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vanzirile sl inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemindrile §i diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor fn functie de relevanta lor;

4} Ajustarea preturile comparabilelor pentru @ justifica diferentele fati de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piats a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRIVINDG EVALUAREA TERENULLH

tn vederea obtinerd d= mformatErelevante din plata spacifica propriet3ti imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Planificares —In zceasta etapa au fost avid entiste caracteristidlla proprietatisubiect, detenminate in baza informat flor furnizatede chent, InformatBor culese din surse
publice de informati 5l informatilor tulese in timpul Inspectiedin teren.

Caracreristicile considerate relevante Includ tipul Imobiuhul, dreptulde proprietate transmis, condijile de finantare gl vinzare, adresa, amplasarea, suprafata, utdititile
disponibile, accesyl, vecindtatie, punctefedeinteres, princlpalele artere din 2an3 ete.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea nformatifor din diverse surse de informatii si valklarea acestora ori de cite orl este posibll prin verificAriincruciate.

3. Anafira— Procesul deanalizi areca scop Riararea informatitor, invederea resteingerii Intervafuluiglidentificiriide ofesteale unor praprietdti imobiiare similare imobulul
evafuat.

4. Disemninarea —Presupune finalizarea procesubui de obiinerea informatflor refevante sl are ka bard sinteza etapsior anterioare, prin rapartareaintr-un format clar siconcic
anformatiler relevante ientificate.

* (n cazl prerentei evaluani, procesul de obtinere a informatitor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatilor de piays®, cu date siinformati
verificate sl documentate, privind proprietatilmobiizrasimilare - oferite spre vanzare, vabibile la data evahu arii,

* Prop.imobl in fisa de colectare au caracteristicl firice, furidice i ecanomice simbare cu cele ale sublectulul [caracteristicl carepot fith mod credibl si
rezonabll ajustate peniny ca prop fietatea comparab s & reprezinte un substitut al proprietdtisublect).

D o

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE e

Bement de comparatic Subiect Comperabia A Comparabic B Com; bits € Comparebils D
FRETCOMPARABILA(E/mp) 3¢ 3¢ d0€ 30€
SUPRAFATA {mp) L __2999mp 500 mp 14986 mz S00mp 4685 mp =
TIPLL COMPARARILEL — = oferta gferta ____oféna oferta
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT o ou __ nuesteca! nu este cazul ny este cazul fiu este cazul
DREPTDE PROPRIETATE TRANSMES . @bsolt o absolut 2hsoht .. Bbsolt . BbsObE .
RESTRICTU LEGALE [reglem. urbanistic) . usunt _, simiar e, . Smibr e STIRE similar .
Mun, Ramnfeu Sarat,
' Mun, icl Sarat,
certier Barlera Focsonl, e Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. RamnicuSarat,  Mun, Ramnicy Sarat,
LOCALIZARE cartier Barlera Focsani, i
str. Crisulut, nr. 26, cartier Barfera Focsani  str, Bradulul, nr, 2 str. Fratemitati, nr. 1
. str, Timisulul
jud, Buway
M ”MA_MRI Ex‘l’EEiO{\BE fstrazi ;mtu;_re) pletruk " pletruit asfatat ashaltat pletruit
Vdrept drept drept ~ dljepl drapt
fakmia proprietatl I limitaproprietatl  la alimita proprietatl b limita proprietatt blimita praprietati
regulara regulats regulta regulata
nu este czzul ni este cazul nU este cazel nu este cazl
Intraviian Intravian intravian intravitsn
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GRILA DATELCR DE PIATA
ANALIZA COMPARATHLOR RELATIVE
Bement de comporajie _ Subkect Comparabit A Comparabit B ] Comparabita C Comparabi
SUPRAFATA mp) 19%9 mp 600mp 14986 mu 500 mp 4685 my
PRETCOMPARABILA f€/mp) Mg 33¢/mp A0ghmp 30€jmp
TiPL, COMPARABILEl 3 oferta oferta oferia oferta
Marja de negociese {%| 2% 20% 20% 20% 0%
CONSTRUCTII PEAMPLASAMENT - AU r este carul _ nw estecarul ni; este cazui i estecazul
Pret eliberare am plasament 1] 3 o€ k3
Prejunkar [Em] 27¢fmp 27€/ms 32¢/mp A¢imp _
Eemente speciicetranzoctiel ) o '
DREPT DE PROPRIETATE TRANSM/S absolut absolyt absolit absolut absokt
Comparabiftate _ SMiARA SIMILARA ~ SIMILARA SIMILARA
RESTRICTII LEGALE{reglem, t:rbanistics)  Ausunt similar __simiar simiar simiar
' Comparahitote SIMILAR SMIARL  SIMILARA SIMLAR
Elernenite specifice proprietati - =
hiur. Rameicu Sarat, )
cartier Bariera Foesani, “un Ram'n[cuSarat,. Mun. Rawmnicd Sarat,  Mun. Ramnicu Sart,  Mun. Ramnicu Sarat,
LOEALIZARE str. Crisuby, nr. 26, cartfer?arne'ral:ocsam, cartier Baviera Focsani str. Bradulil nr. 2 str. Fraternitatii, ar. 1
jud. Buzza str. Thmistubsi
Comparabiltate STMILARA " SmARE siitark WRERIONRA
Corocteristicifizict ' ' _
SUPRAFATA 1993 mp 60mp 14386 my) S00mg  46Sme
_ Compurabiftate ] SIMILARE INEERIOARA SIMILARA SIMILARA
AMENAISRI EXTERIOARE istrad, tratuare) et migtruit asfakiat asfaffat pietruit
Comparabiftate . SIALARA SUPERIONRA  SUPERIOARA SMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept dregt dirept srept drest
Comporabiftate ISHLARA SIMIEARA SIILARA SIALARA
UTILTATI DISPONTBILE Rinfaproprietstt  Llmizpropritati  Rlmitapropristatic  falimita proprigteti  ladmiia proprietati
Comporabiktate SuiLARK SIMIEARA SIMILARK STHALARA
FORMA I PLAN & DESCHIDERE segileta regulata regulata regulate regubia
. ComporaiRate ) SILARA  SIMILARA SMLARA SIMILARA
ALTEELEMENTE auesteco  puesiecand n este cozif ny este caw nu estecazul
Comparebiitate Sititand SitaLARA STILARA SIMILARA
D'ESHNAﬂédut'iﬁaréateEmuhn intravibn intravilzn e —— intravian intraviln
_ Comparabiitote - SiMILARA SIMLARE SIMILARA SIMLARE
SUPERIOARA ' 0 1 1 0
SIMILARK = 1 B 9 i)
INFERIOARA o 1 0 [
COMPARABILITATE GLOBALA o AR SIMILARA SUPERIDARA  INFERIOARR
ANALZACLASAMENTURG| _ COMPARMBIITATEGLOBALA
Comparabiia C Rémp SUPERIOA@__ o -
Comparabila A 27€fmp - SIVILARA _ VALGARE DE PIATA
Propticlateasublect  27€/mp 34000¢  echivalenta 2664251l
Comparabia B 27¢/mp ' sk
Comparabka D M €/me NFERIDARK skl bRl )
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE —

v Avihd in vederefaptulaipmp. comparabile utiizate sunt ofarte devinm;ir[u trapzdi, ptaajungahunpret estimet devinzara sa
discutat tedefonic cu fiecara dintra ofertant [ sis-a fiecare p LYo, i, Macjele di Fereau fost discutate®n sume

brute, procentul prezentatin griadatdordepa;a afost cakviat avind tn vedere pre';urﬂedeofm.’a simarjele de negociere discutate.

= AuRost retinute In analzs 4 tie aferente propriekdiisiun o t decomparatieaferent.tranzactiendri. tn cesace
privestee de o fi uuuu\.wuarﬂ(mndm deﬁnan:arg, condljiidevinzare siconditid= piata), toate proprietdile sapt
simlare. asn‘eid acesie elemente nu au maifost inclusein grila datelor de plata.

parajier B anafzd sunt cele pt carerem its faptul €3 su influent S asupra prejuiul de tranzactionsr e Sivaspactiv, sunt

relevanta pepiateimobfardspecticd. =
PROPRIETATEA COMPARABILAA

Froprietztea comparabB3 Aareun prey unitar de tranzactionare de 27 €/mp §, P cupr biect, este ampla: [ntr-o focatle dmiara, o suprafata de 6B0
mp {simiara), amenajarile extarioara comparabiel sunt simiare sublectulul, idara dpdv al refisfulultop ografiel, este la fel da bine echipata dpdv ediar lafimita
proprietatii, lar formnad frontul stradal sunt similare prop. subiect. C bia are ¢ utRzare intravilan, simllara tu tea zsublectulul iar eferitor b she samente, aceasta este
simBara subleetuhei Astiek:

=In cazula 10 elemente de comparetie, proprietatea comparabia este sindard cu subfectyl {DREPT DE PROF RIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanistics),
LOCALIZARE, SUP RAFATA , AMENAIAR| EXTERIOARE {strazl, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMALIN PLAK & DESCHEDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE {utifizares terentlud),

~in caz a0 elemente de comparatie, proprictatea comparabils este superioara syblectulal ).

=in cazlaf ek decomparatle, propristates comparablla este Inferfoars suliectului .
Anplizind togteel de o parafie penteu care propri cnmparabiéA pearivard, raspestly inferk FHEsul
precum $irgleventa limpaciul In vak de piagh any ¢ prop LrlaAesteliLMAproprietsm

sublect, cesa ceindich faptubcl valuareade plald 3 propriet 3t subject este mgata cu 27 €/ing.,
PROPRIETATEA COMPARABILA S

Propsistatea comparabis B are un prej unitar de teanzacionara de 27 £fmp g, comparativ cu proprietatea subkect, este amphsata intr-o ocatie simiare, o suprafata de

14335 mp {malmare), amens]arie exterioare comparabilel sunt superi biectulyi, este smidam dpdy al reliefulltopogeafi, es‘sehfddebmuchipatadpdv:dﬁer(fa

i3 proprietati), ar formasi frantul stradal sunt simiare prop. subieet. Comparabla are o utiimreln!rwlan simiara cu e asublastuluf iar eferitor lagite ek

aceasts este simlfara sublectulul. Astfel:

TR g

vkn cazulad ebamente de comparagie, propr bt imilara cu sublectnl {UREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTE LEGAIF {reglern, urbanistical,
LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIER, UVILITATI DHSPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utiizarea terenulul)).
*th cazul a1 elemente de comparatie, este biectuhs (AMENAART EXTERIOARE {straz, trotuare), ).
«in cazul 31 elamente de comparatie, propristates cc bia este infe blectyhsk (SUPRAFATA, |
lizfind toateel ke o peéntrucare omparabll D este superfoar, respectivinferioard propriet &1 Fsublect,

precum sirevanta glimpaciul acestorain vadoarea de platd se poateconciuziona ¢ proprietates comparabEi A este SIMILARA propriettii

suhm‘aeeaoehdadmuldnluamaﬁepiaﬁaproprieti:is.ubimateegabcu galr cu 27 £fmp. ——
PROPRIETATEA COMPARABILAC

Proprietetea comparebilf € areun prej unka det X de32 £fmp &, paratl cu proprietatea subject, este amplasata Intr-o locatle simBara, o suprafata de 500

mp {similara), jarde exterioara comparabllel sunt superioare sublectulul, este simiaradpdv af refiefulalftopografiel, estea fel de bine echipatadpdy edlitsr (b Emta

proprietatil, lar farma s feentul siracs) sunt similare prop. subliect. Com rarsbile are o utBizara tranian, sk to ceaa sublectubiitr eferltar b ake ek aceasta este

simltara sublectubd, Astfel:

*in cazula® elemente de comparagie, proprietates comparablla este simiard cu sublectul (BREFT DE PROF RIETATE TRANSMIS, RESTRICTIN LEGALE {reglem. urbanistic3),

LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATY DISPONIBILE, FORMA IN PLAN 5 DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utiizarea terenyiun).

&7 cazula 1 ek ted parajie, propri parabia este superioara sublectulul AMENAMRI EXTERIOARE {straz, trotuars), |

*¥n cazul aD ek d \perstile, proprk omparsbia esteinferioara sehiect i {J,

Erfind boate ok )

carz proprietatea comparabB C este superioard, respectiv inferioard propsietiti sublect,
precum slralevanga 8l mpactul aci i o de pistsep fzions cé proprk parabiid A este SUPERICARA proprigtiti
sublect, cesaceindic faptulcvabareadeplagia proprietitisublect estermaimics de 32 £/mp.

PRCPRIETATEA COMPARABILA D
Propriststes comparabit D are un grel unitar desranzcilonare de 24 €/mp s-Lcomparatnrcu pmpnetatea suhl-ect, este amplesata ntro locatieinferioara, o suprafata de
AGBS mp } extar Bkt sunt similare sublectubi, B i, este b fel de bine echipata dpdv ediitar i Bmita
proprietati), tarformastfrontulstradalmntshnihmprop sublect. Comparabiia ara o utilizare intnavilan sknlara clrceaa sbiectuluiiar eferkor B shte elemente, aceasta esta
simitara subjectulul. Astfel:

I cawla% elemente de comperagis, proprietat ea comparabia este smiary tu subieetu! {DREPT DE PROPAIETATE TRANSMIS, RESTRICTIE LEGALE {reglern. urbanktied),
SUPRAFATA, AMENAMA EXTER IDARE fstrea, trotuars), TOPOGRARE/ELICE, UTILITAT DISPOMIBILE, FORMA N PLAN B DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
(uttlizarez terenuluf).

i camulaDele d clle, proprietatea cornparabila este superioaca sublkeetubul

¢ in carvla L elementede comparatie, proprietatea comparsbiia este Inferioara sublectuiul {LOCALIZARE, ).

omparajle pentru cal comparabill D este superioard, respecibvinferioara propriet§fisubiect,
precum sirslevanta { impactul acestora in veloarea de plafd se poate concluzionz cl propristatea comparabith A st INFERIOARR propriet ith
sublect, cecacefndicd fuptul 5 vakoatea derh;iapmprie{hﬂsubmmemdmkiygzd €fmn,

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 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluatii este;

V = 54.000 EUR, echivalent a 266.425 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces /vecinatati
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona

s = =2

Sursa: https://seoportal.ancpi.ro/geoportal/imabile/Harta.htmi

Sursa: Google Maps

Teren intravilan
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Anexa nr. 4 - Informatii de piat3
Comparabile teren utilizate in grila de piata
_Comparabila teren A

X D #6490125
Contacte (1) A +

Rémnicu Sarat (BZ) | Proprietar

124 ZILE PE PIATA | 1771072022 +40 737 967 ]55 h I-D |
Portofoliu -+

100,000 € Adauga la confacte

ﬂ Pret initial
Descriere Catalin
Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsanl,
! dotat cu gaze si curent. Pret fix 100000/ei

! Localizare

Rérnnicu Sarat (BZ)

¢

w,
Bate praptietate
Tranzactie: Vinzare |
Tip proprietate: Teren intravitan

Sursa

https:/fwww.olx ro/d/oferta/teren-intravilan-60..,

Etichiete

|
|
httgs:/fwww.olx.rofd foferta/teren-intravifan-600mu-1De by htmi

34 E/mp, {100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, pietruit,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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. AT +
Rémriey Siat (5) s
THAEPRN L TR Frogietr
WITIHT IS LR
] o =
Faesi o
[ +
My inzdee
m
LI €
i ey
L=
‘et il X
oo imme, by R0, Bt Fean,

rtnton prow weeamt Part e 1 RQO0HS

Eeanicu et igl}

e, et

B
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Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzau 500 000 EUR
7 Buzay Ramnicy Seral € Vezi pe hamn

Bured, mi nteresears oferta
dumnaavoastyd, Mat esta valabla?

% Adauga faiar

% Fa oty

@ Vil 34
A Raportsara

Vi bkl anunkrila

Specificati
Supzafats terenu s 142660 2

Descricrs

Teren de vanzare siuat pe skada Foesan] 20, e deschiders ka DN E85, I8 fesins dn prasy} Ramnicy Samt spra Foesan,
Fataten 5o afa Ral construci demaototda,
(deat depazite, barainars, molsl

Tok

Ve datol pe weomm

0214534378

httes: /iwww. publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/ anunt ‘teren-15-
000-me-ramnicu-sarat-jud-buzau/25p833id1732725h28e 1f8d:2e909313h.htral

httgs:/fwww.imoradar24.ro/anunturi/ 14986-m-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

e e o

Er

Teren intravilan

# W,

- —

Mandricel Minai Enigel | senvicil Complete de Evaluare | Paging 30



Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren intravilan 500m Rammicu! Saral 20 GO0 EUR
@ Buzas. Ry Sara?

0766320348

Burk, wd intereseazd olia
dumneavoastri. Mai ests valablia?

Y Adaga fsier 7

% Faois

® Vsizai 105
& Rapooara

Papaticl Alexandns
&, Tekefon vaidsl

Vezi ok anurmburse

Distribnila suntd pe

006"

Destriera

mmmmmamnmmmommmpﬂmmw
-89 afta pg Steada Bradubd v, 2, pests pod, aproape de Novade)

mﬁm - 700 Yile $i Apartamente
Penfru a voti peitef 62 sumatt b;

s Amber Forest Oferti de pref >
Vari detali po wies rormimo fo

hitn s:giﬁ,wyﬁpbli24.roga__nLg_:tg;;i;‘imobiliare!’de-vanzare.rterenuri_iteren—;:xtrvcasag-anuntfvand~teren—
intravifan-SOUm-ramnicu_l—sarat,:egesssgﬂgge?]ﬂd_f;@lgﬂ_&_g_ﬂegﬁg&h_tml
40 E/mp, str. Bradulul, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la

limita proprietatli, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

envar (D

, Radu
¢ FoDEX cin 2prille 2004
T snevpo W apitha 2023

[ | IS

i e 2nuniui Ale acosti vinziier )

) EOTALIZARE
@ Ramnlcu Sammt,
Bltau O
DREPTURILE CONSUMATORHON
(3]
L] Apast ] 2 fost subllest dé clint un vinditor privel,

La wmare, legiie prvind drepiuritc conmimstariior nu
Argtl i mishte N

Fosal T2 marks 2023 @

Teren de vanzare

141 000 € vouicneoocenn

VRE! UN CREDT POTERAR?

[ momoveazh (3 mEACTUAUZEAZR

rjb;somﬂdca l Extravian /4 i Sup wilis; 4 695 im”

U (P) VidaXL: Roblie pll'llﬂh pantru stiul tac ~ - FALCTTR T

DESCRIERE
Vand tarer ravian, 4685 m2

EmsshumlnRann)wsarnsnﬁmmﬁtammmnmamatepamhhmdeceﬂmaPretu'estede
30 gure M2

(23 o Viwalelol 260 {3 Haporigazs

https://www.olx.ro/d joferta/teren-de-vanzare-IDfLloy. himl?

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, pietruit, utilitati ka limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente
3
(e der o
o Gﬁd(.ﬁdec'adasw # Publiicitale Imakifar: BUZAL Hegeme  MISE
” : Elroul de Cadasun gi Publiciate imobilark Buzau. E!: g
Ao} 0a3
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA %9‘“&“
P PENTRY INFORMARE '15 ig Fi gE &
Carte Funciard Rr. 20378 Rérmnico SErat

1, Descrieres imobllutut
A. Partea o Mr. CF vachi: 4254
TEREN Intravian N, adastal vechi:4123

Adrese; Loc. Rémnicu Sarat. Cartier B Baﬂem Focsan, 505 Foesand, Jud. Buzau
Hr, Wr. cadastod W,

) beogric Supfaia™ (mp) i—..__ o Observetll £ Referinte .
A e REREE e

B. Fartea I, Proprietaii gl acte

Taserierd pﬂvitoam Ia dreptul de propristate ulshedmpt:ﬂmaka l Refarinta

{53283 f R1M0M 2007

;Act Dezrermbrare nr, 254, uln 29!01!2&0? emis de aNPMARm FLORICA; .
56 “inflinteszd cartea fUGlETa nh. 4258 & dnitatii sdministratiy’ AL
teritariale Ramnicy Sarat , care cuprinde imobllul cu nuemerst eadastrat

B0 4123 descrls la PHA4IL, re:u!m: din dezmambrares imobilutui  tu,
) ptul cadastral 4076 / v numar cadastry] hartie 1699 din cartea;
[fusctara n‘{! 4031 a acelwias) univati sdministrativ teritarale., dnbamﬂti
pm e - .

HG.  Ar 'Lﬁéﬁ. din 2020 anie aE Glitenid! Romalilel (protocel ACIS1I6/6.TEHIBA emis de

JHHISTERUL APARARN NATIONA
LEFAW ‘debandit prin FROPRIETATE, tota: Al

g1 ‘ntebulare, drept de PROFRI
actyala 11
i MNlCIHLﬂ.RlHHICUSAHAT In udm!nls:rarel:unstlhﬂur Locaiﬂimnmu Saral
'c;efm nr. S1088, din 15/00/2007;
I 82 “iehimibares numardll’ cadastial vechi 1698 I Ritmanid’ ‘cadastral’ a
.ejectronte 4076, dobandit prin_fara tidy =
C. Partes Iil. SARCINI,

T

‘Inscsien privind cezmembraminieia dfepwluidepmpﬁmm. dreptust renfe | .
: e garanile & sarcin] | Refaringe
i
Jecument care coning date o Carduler pRISOAS], VIR 08 prevodoe Legie EXZEODY. _ Paglna i3
Bl peaite I A by |- ey eple Ecruila 1
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_Cyte Funciard Nt 30378 Comuna/Oras/mmiciph Rdmalcu Sarat
T " TAnexa N 1 La Farfea}”
Teren _—m
Faradanet (St e - Observaid/ Retermge 1
30378 “GiRaEEa T
. 859,100
?Euasuma. 14988 Wj
='Sufifafat® este delerminats i pianal dE proecpE Sieien 10,
. DETALY LIMIARE IM0SIE. .
Ei
e !
A
£ m
, |
|
i |‘
a53e !
. |
: e k| ¥l
§ [ !
i / mp
2 !
wE T e
Date referftnnre 1a teren E—— oy
LA Eﬁgﬁg‘ Eg[s“tmp, L el —Pim:-is oo wpo ObservayilReterinte |
1} aamd PAa 1493 35 - T i
Lungimne Segrnenu
11 VamrBeWmHur sagementaiar wunt obtireda din prodectia tn plan.
Punet!  Punct. i mﬂmn
| eepat | stirglt| L .
B A R, " .2
£ 3 .24
- a{ 4, S & |
um&ud o i f hmﬂsg:z? i 1 mifmaty.
- dntarmmipats Steren 2015k rotvopta it 1
‘ﬁﬁm’ﬁm o m # dacit valoansd T mitimatro,

Sfeghe2dhd
Feepal SwmiTre 1

rocormaT crt cantii dake a chacler PaIIONY, MDA G ST Lot e, 612001
rraarpm
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Larte tenclard Nr. 30378 Comunaldag/Mumicipiu: | Rﬁgw Sarat

EREFER 0% Chrie TUNETata GORBTBT BT SEGeMyl INarmaic [ntegrat 2l ANCT] Come HGrmatiie ao) canea
#funclard active lo data generAril, Acests este valabt 'n condithle prevBzme de . 7 din Lagen nr. 43572001,
covplsiat cu A, 3 din OULG. i 4172018, exclusn o madiul alectroni, pentru achvitd ¢ procese
apminighrative previzute de legisatla it vigasre, Vatablitamea poate ¥ extinsd st forres fitlca a )
“rpyrmeniaius. En senpRTust olografl, oo accentut suprEs S50 procedurat al Institetiel puplics ort entitzid

-8 A saiicily, pe2zeniangs poestal axlias,
Verificsrea coracBrncing sl resiitatis .nfarmaifor conmi. Ac de dbcuTant sa poais face 1a adresy

watw. ancplaovenficare, fninsine codul de vorlficars ohilte disponibl In antes Codid Je vorificeie este valatll
3G de zile c’enaatislice ¢a k momentud geperdrll covsnentalil,

Uata 5i ova generddl,
17/43/2033, 10:38

Document care costie date cu caractar parsoi, proRelte 08 prveuiele bagi A £77.200L, Faging 3 din 3

v e —— e,

SOt OEDi YT S L il D NGRS

Méndricel Mihai Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pogina 36



ROMANIA

Judetu! Buzau

Primaria Municipiului Rammicy Samaf®
N 346 din 00 . OC 203

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr, b din 0600, 2023,

b scopul PENTRU INFORMARE

e e e ) *t-é

Ca urmare a Cererfi adresate de* 1} VAT MUNICIPIUL BAMNICU SARAY
e rentezentar:rin primar Cieian Serin- Valentin__
cu domicitinlsedivi*2) in judet!  Buzan municipiuliomeuleemung _Rompicy Sprar | satul

sectorul ___, cod postal 125300 |, str.  NMicotae Bafesscu v, 1 6L se. et ap .
teletonsfax _wemall iprepistramalanr. 33447 din 06.06.2023

pentru imobikul - teren sifsau constructii -, situat in judetu Buzew | mnicipiniiorasulcomuna
Ry Sara: | satul .sectorul ____, cod postal 125300 , str._Crinihe, nr, 22,2426,
V6163 sir. Oltutni nr. 788082 8495 str. Sireralsi. rv. 9 si str. Tornavel, pr. 8, nr.__, bl
€., @p.__, saw identificat prin®3) Plan de incadvare in 2on /Ny, endasirale vechi- 413
4038 9023 4119, 4118 4117, 4112 4111 4139 4109 4105 4997 INe. cadosirale noi: 30340 70379
30178 30374 30373 30371 30367 30366 30365 30364 0360 30357 5i 3383% Re. CF vochi- 4258

4236 4234 4246, 4244 9242 4202 4330, 4208 4220 4218 4203 MNr. C.F. noi; 30380 36379 0178

3637430373 30372 30367 30366 30355, 30364 30360 30357 5 33839

i temetal reglementarilor Documentatiel de wibanism: faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotarares Consitiului Local Rin.-Surat nr, 74/19.0¢.2003, n conformitate cu prevederile Logii
oz, 30/1991 privind autorizarcy exceutardi tucrarilor de construct, republicata, cu modificarile s
eompletariie ulterjours,

SE CERTIFICA:
). REGIMUL JURIDIC:
Terenutile se ar'a situgte in intravilamd municiyiniui Ramnicy Serme
Tevenurile suni detimate cy drent de proprietute de catre Municipiha Remnicy Sarar
Dneluderen imobiluli in listely morumentelor istorice stioy wle napeil ari in zomsle de wrotecte g
ACESIOTA. T 95T eazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Fulosintg actyaly: serenpri arabile ) e .
Bestinatia sighilita prin documentatia de arbarism; zona de unitati indusirials denozite si jrestari-servicii
PP+ LD 2743, conform U E, cortier Barieve Focsani
N sunt reglomentart iscale speciale
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1 EEGIUL TEHRIC
Ioforaiet extrase din Regilumesau! incal de srbamian al FUY Meriors yoceeni:
Permislusi: w ot reafie tegle de toedmutiil vy dgesnenn de. wniali fndesiels diponis, arestan senvien s dotar:
complemtensoe edif jrse & i co aly_snegislizae alimentaye puliice serepta unitatilor de 2 Festars yevviclin oride fe
CORETUCl 5i ergnifdri care gy gu soup provesren, dipynres sau efiminaran vivewritor e fos! consinutive vor cved vehume siny
f ereed eompatibil en cavecteril sond.
Losditinnmel of rastelcdll; toofe 2l dg consiructn
feknico-sdifiare s el d comunizatio
sxploatore, woisenta M oo presectia
construchile 5t amanmuenile incomaank;

b o cumdiia reyveaarii senviusilor de wilices cblion srorusy ey reieis
1 o g exivemeler Lol pr (AOVS wfving reziseens stobililateg, siwnle i
samaudy  samaies vamenilor o crotectin modiubl piedich permuviente
v duningneg stabiling assins gong regied v ot P ampipsores fue de dramirile
SR © 1 itarsice awehasres cuire drumurily publive o aoiiailer vors_rin nam fav, m1 p agpeet dexarpubilf ami-asgrea o o
whingmtent : ulgdirite vor il dissee 2 alinfament sau retrass in leite d2 solufia oebirectueals udspien, amplasica Ju fimMu purceiel g
@lecia ciraulanc - iaenala s caroseiid tuallimen maame gdmiss. eoviorm necesitrilor tehrice st noraelor secifice 3¢ progune un
Yegpite g€ ioltieae may, P37 receasd B eounare o terenul 12 stubilenia i buzg kel i ol deznbilinoe” Rolh areg oy wetran g :
and s canalizered Lpik'onilur o oievehicalelor. ve vor soce dty swesle : Crieuhs] Dituly, Siestdi si Tarvovel! wod de aareaiy
¥ g Jociela auiosiate in domenis sau n v e g rie
OBk ptiveattaiey erf de saturs wrbanlstien §f Loielati donee < vor 2 avacte (8 veders la grofectere: docvmeniatia tahrce 1,3, 2 5o 15
TG 1 vadered abieme plignzats de easirutre ¥ pr elaforta §i prazenters conform copfimiyhicadya din cageg i, fa Levi e,
SO B! prving cumnzares execwiarii Lerarilpr de conempepi A rggraleis de verlicars pin documontadiel fekrvice in baza Leek
s I0TE var i cele corgsnunzaiaars eorinlar s e il Golieabile, stabifite e voctonti si - rogizie in nraisct copfores 16, ar.
VAINPS pemeru_cprobared Regulavestuld de we¥iieare Sf esnpriizare gekniza de calitgie o -rofpoelar a ewedisl Juormtor o a
construciilo:, somplelotr 5t actuclcow’ augarare aocer @te 8 siemn! 0 sirade’ asipnreras sptoeeke simmale g RTS8
pluntaie conorm HG ne S3571908: 5 ol prevederile privind @ijionta menteg imre condnedt o setraperilar vt disigmrlor
i cavorit Ia am_tacarea eonsrectiilor tara da nraniclatile veeing oz ar vor e cosarm prev
B rer iee regulife de mgpiire arevmyee de Ordiedd Moisele S
PUIRpRIEAN W cer spre iimbele loteralz o parterionte va £ a-aoe (waline M b
ehligatiria pentrw situariila prevwons de g, 27 cin 71y din Ordingl . 33909 dle aprmbare x nermelor de oplicare & prevederitor fpli
- 309G & de ap, §13 Cond Chil sevor resnccde. rovedantle pei. 7 gion. tp arf. 36 glin. L osigre 17 elin o0 din Levany 37
aniind petarania phirgetics ¢ cladivilur/ dacumensatis tebric v ¢ Insoree de doveda 1. _, isrent ovivendin Ja Ordiud Ao
dr Ruma wors arevederiine MG, me UIHRNIK ente pinealiile cavg e, tecinga derogen de T provedirids dogzmeniam dr
rlanis PLT cartor £ Koot ~recizdle @AngTor ekt ofard W Soleii wr ol eorifffcal de wrlvantor v e oloheranis o
i arraberil un gog Rl 2 sckdniom 2n PO s20 PUD cure 1o regdvmentere positilionten s ititlpr eonform
provederslar Legll nr A3W266] swivad amennorse foritorivlel 5 wharnmyd ootunlizone

Prazzntul certificat de avbenisn poxte 8 ulthatng poate S aillisat in wopul deelzrat™s) peniruioteyeat:
N FENTRG NFORMARE

41 Beas wl embterii certificaraln da wrhamam cenform precizenit solivilantului, formalats in cerare.
{ ses taa iz Toe de siwerventic 6 consnirodeofinese 5 nu confrs dieynul do & oeecuts huvrt de construatis.

Cartificaral de urbasis c
4 OBLIGATH ALE TITULARDTUF CRATEICATER T B TREANTI

In sropul elibarand dosumenanel pentru pnorzams sxscusn lomntor de consmicsi - de consruireids desfiinters - solicitmnud se vy
adresa euenmal conie et petns aretestls modiuhg:

MISTRRUL MEDILTLE 5] DEZYOLTARY DURABILE - AGENTL NATIONALS FENTRE FROTECTIA MEIIA LT SENTL
EENTRU LROTECTI MEDIULUS JUZ2Y sor. Demgeratel w1 Betes cod 430006

Tt wplfentes Pivgrive! Consifiull £3337/CRE Diteetve EIA} privind wadiarea whcistor asmitns proleste publive = puvaie s
aediynd, wodificin prm Dircetvs Consifiulai 57/ 1CE i prik Ditectiva Consfishd o Parfemeniald Buropregn 2003535°CF pmend
percopama publiculs 18 elehaisies snimitor nhand s progreme ip fegenon cu mesdinl 5 medificercs, tu pnvire I partic parea publizdlen 3
aecesal fa pusticie, « Directive B3ALFCEE & 2 Bureotive: 36510CF, pain cerGiesn? de urbanism 2 oomasion sobisinniy abligatis de g
Contistt WACHIRIe rfonsi &t montk PETXG o3 fecasia au anabirere s 2 deeldy, dupa coz, ncedraresineiroydnares prentisiul myveeiTes
publizeprivate i Hsiz prossrelor supos eviliiani mpciu e haprs mediulyi,

In splicares prevederilo: Wirettivet Comsifintei 837370CRF, mocthon co amitere g Biodufu de madin se desfarcan dupa amilens
certsfieatsdul de ubanin, enteriar depuncril ducmengtic POy duturizsres sxecuta hocmriler de consiracti b astaritawe efmirinmsics
rublize compstenie

i vederes saddsliceril conamefor o e {8 proseduse de emiters 2 woondniu de tredit, AnrEies COMpGantA pemy predechy redishi
srabilonte meuaaisrid wsipurend crmsultat pubice, centrafizgnil epuiuniior publicuiul i af fornenlant] wn punet de veders alicist oy prisiee

. 1a realizarea invesitic: 1 aoord 29 Reaphatel consulleny  pibiice, T seeste conditii: B .
Ruph panites pressintsl eerificd it rbanim, TR w8 ol de s e presine b H0NEET FOTPRRTA prn plobectia Tl wdtees
wriiubo inHisk s uresstitied o T Somesdnil procedurii de svaluges & torpectuld asprs medmbins glian & procstor de evalmene adecemy,
8 mu; eywuar iniifale & nofficacd privind intenjis d¢ reafizam & povisttidus 55 ve smie purtad v vedere af seonatd camperate (oo ptkcis
mehuhy S —
Fe SIIDAA T came nomlited crmpelent pum protecgia medihut tabliepic cfeusied o SR T TARGA T TSN Ty
soligitzal ar: bfigaia Je o pelifics sovs et euterilii sbninswags phbios enmpnae to peivire I mestineres g pastirg gusorliers exsoustn:
Suorgritor dapetrandi PP .
r slnuais B cere. dupa emiercn comtSoatolor de uetiias oo e pruryl dercling proceduril de evalnse 2 ipactulul ssupm madiviel sotieimand
reming 15 imendin de reafizane & insesliion, woesta pos oty b w ol st S conmtien admmstraies puitics o nctents.
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Teren intravilan

% CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIED DR CONSTRUIRE/DESFENTART va §i insatiis de matarele docunenie:

a) eentificatul de whunism (copie);

b} dovada tithukai wsuprs imobilubs, teren siftau constructii, sau, dupe cez, rxmasal de plan cadesttet sotualizas b 2 o
extrasil de carte finciars d2 wformare setualizat da 71, in carmt in care lepea ma dispent shfe {copit legafizata); Docamentatia
tebnicz va fi compiena st conforins oy grevederile mnonci § b Legea S01991 republicats si actushizats, claboraa & came
solective tebmice de speciafitate. insusitn of semnata de cadee tehinice vy peegabire superhioam numai e domenint albeenai,
cousleuctillor sf instabatiilor pentre constructs, conform art, % din lege, In vedersa efiberrii auterizaned de consiraitedesfiineae
g€ vor prezent in capie diplomele proiecintifes.

e) documentstia tchice - DT, dupa caz (2 exemplare onpinalel:

DTAC HDTOE [BTAD

&) wvizete s} actmdurile siebilile pon cemficans de urbaniem:

4.1} avize s aceedar grivind wilitatile arbane si infastrucnos (copic: Alie avizefreorduei:
{} stveniere ce ape SC Companio deana 8 [z warrale-Dismize: Sad Rerdle Boow [|_

{eanalizary §C Comprnia de Apa £4 [ 1ehefomears - Orarze Communecunons

thafiwentane u enengie elecmios SUEE By {] seluditate §C RER Ecaloge Servce 84

L afimenare cu cocrges tetmica {1 wansport uetmn 8¢ F/C 34 Bes. Sarar

i
.2) avize sf agorden) pavind:
[] sevwrivates b incendin - IS0 Buzan {] proveetia givila ~ IST7 Buas [] sangiates popiilatied - FSP Ruay

4.3 gvizeizcordioi specifice ale edminfatratied pubiice centrals siisay sie servicitlor desceamalizare aie seeviany {onplel:

| S

o] siredld o2 spevtalitaty {1 exemplsy origina)

&) punciul de vedecerscrul adimmistsatty af sutorifi campetenie penine prateetia medivlyi foopis)
Lstera §ja pev. § din formularal model F§ “Centificat d2 wrhanisie® din zncxs b o fost liminmh de pet Qb | din
QRDINUL r, 1867 di 16 dufic 203, publicar in MONITORUL OFICIAL. ne. $34 din 35 fule oty

&) Documentcle de plath ale urmdtoarelor taxe {copia)
Seutit de fmve eonfirm art. 476 iy Legea 227 OE% priviad Cadal foval

Prezeatint cersifleat ds arbansem ate valabiliaies de {7 humd fnls dats emitensi.

PHRIMARE Y, SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
{funcein, huenole, predumele $i»emnninrg} {rumele, preminels s sompanog)
Cirfan Sorem Valemn prin Cousfiar furidie on aributii delsgaty
: Sefelat Dgrinn

L3 4 ;
wodnd
{._z é‘:}

ARHITECT SEF *4+4)
{mavele, prememelt 5 semnstues)
penew drhitect Sef
Sof Serviefud Urbanism,
ing. Teodarescu Dengan Dantad

i
Scutit de ta corors an. 476 din Legen 227 /2015 privind Codud fiszal b
Frezenful certificat de urbapfsm a fost (ranatds solicitaotulr direeVprin posta In data de |60 2023
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Teren intravilan

In conformitate tu prevederile Leaii nr, 50/1991 privind autorizarea executarii Tcrerilor de’
constructii, republicata, ¢u modificarile si completarile ulterioaze,

g¢ prelungeste valabilitatea
Certificatelui de urbanism
deladatade pana ks data de .

Dupa aceasta date, 0 noua prelungire a valsbilitatii nu este posibils, solicitantul utmand sa obtine,
in conditiile legii, un alt certificat de usbanism,

PRIMAR*#¥) SECRETAR GENERALSECRETAR,
(Gmetia, nummele, prenumele s semmatur) {mumele, prenumele £ semnatura)
LS.
ARHITECT SEF *5%%)
{mumels, premumcle si semmaturs)
Data prelungirti valabilitatit: L
Achilst taxa de lei, conform Chitantei pr, din
Transmis solicitantului & data de direct/prin posta.

"—l")“ﬁ\_ﬁiele ;i prenumele solicitentului,

*2) Adresa sollcitantului,

*3) Date de identificare 2 imobilulud - teren siisan constructii « conform Cererii pentru emiterea Cestificatutui do
whanism

*4) Scopul emiterii cerfficantui de wrbanism confor precizirii solicitantuli, fomuleia in cezere
*}$s completeaz?, dupl caz:
= Consiliubui judefean;
- Primitria Municipiului Bucaregti;
» Primitria Sectorulyi .... al Municipiahi Bucuregti;
~Primiria Munigipiulid o
- Primiria Oragulyi ...
- Primiiria Comunet s
%) Seopul emiterii certifizatului de urbanism confomu precizigi solicitanmulut, formulai in cepere
¥¥#) Se complereazd, dup# caz : - pregedintele Consillului judetean
- primarul general al amumicipiulul Buctregti
- primary) sectorului .... al municipiutui Bucaregti
- primar,
WY Se va Semng, duph. caz, dc cifre arhitecwl-gef sau “peru arhitootyl gel* de chfre persoana cu
responsahilitats in dumenivl amenajiri teritoriolul s wbanismelui precizindu-se fimetia 5ititly) profesional,

"
vy
.

44
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Mandricel Mihai Enigel ~ Evaluator Autorizat
Sir. Bistritei nr. 13, Buzau
Buzau 1 Romania
mobll: +40 723 348 257
I P _— el email: gnigel mandricel@amail.com
l PRIMARIA MUNICIPIBLE]
£

AM. SARAT

Intrare Ni. ... 363!&@ ........................

iua. ... lunadi........ Bnkd’
T, 1t 0G.. "‘“'“'L""@g—vr. raport: 16.4 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str Crisului,

nr. 59, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile ¢i continutul prezentului raport flind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau pariial
§t nu vor fi transmise unor teri fara acordul prealabil in seris al evaluatorulul, al clientulut sl al uthilizatorului desemnat



Teren intraviian

12.04.2023
Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 58, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietstii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliars specifici si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauz In vederea informarii clientuiut/Gtilizatorulu in scoput vanzanii terenuiui

Méndricel Mihai Enigel - evaluater autorizat £PI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietates in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor §i rationamentelor aplicate, opinia noastr este

ci valoarea de platd a2 dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
12,04,2023, este:

44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

¥ Valoarea este valabili numai pentru utilizarea precizata in raport,

¥ Valoarea reprezinti opinia evaluatorulul privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza cé acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

Mandricet Mihai Enigel
Evaluator Autorizat £EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR

da)

$ MaNowier
2 WA BN %
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:Q,

/"___‘h-“ Hnm.:
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W & Nr. 18372
o B Valabli 2003

32 fféarea £py, B
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Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

15.06.2023 - Documentatie (certificat de urbanism) completa in data de 12.06.2023

Data raportului
Data inspectiel 12.04.2023.
Data evaludrii 12.04.2023

Evaluator autorizat

Méndricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPi, EBM, Legitimaiie 18772

Dreptul de proprietate

Tip proprietate Teren Intravilan N e—
_Adresa proprietatii Mun. Ramnicy Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisulul, nr, 59, jud. Buzau —
| Cod postal | 125300 | e

Cartier / amplasare _| #ona de nord a muh, Ramnicu Sarat, lesfrea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz—lIa limita proprietati .

Acces str. Crisului, nr cad. 36261 - .

Deschidere 35,50 ml la str. Crisului o .

Suprafata | exclusiv 1,651 mp suprafata masurata =

teren | indiviz - |

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT -

Utilizare existents Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF o

Curs de schirnb valutar 4,9338 Lei/Eur —

VALOAREA DE PIATA estimati 44.600 EUR 220.047 LEI

Considerat deplin

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Scopul

inforrnarea clientului/utilizatorului in scoptil vanzarii terenulul

Sarcini tnregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini, Evaluarea
5-a reallzat in ipoteza I care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STERED
1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

=1 N Drum asfaltat public
LAR APCH BHIN:
Drum pietrlit public
Cbservatii/ipoteze semnificative | -
i spedaje
Mentiuni Reportul nu poate fi folosit in afte scopuri gen: gerantare hancare, raportare financiora, impozitare,
asigurare etc, decat cel menticnat in raport/contract. — )
Diferente constatate in urma | -
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / docementatia
cadastrald)
3 = . it sere

- 3DRICE
I AT thige
8 Leghtnas iyr; B
i, Vehtli 200
i i’?;’e&: EPL, gf;“ ¢
e =g -
S YAk L
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Teren Intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de dientul
5i utilizatorul desemnat al lucrérii si certific, in cunostintd de cauzi si cu buna credints, c3:

<

Afirmatifle sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

¥ Analizete si concluziile sunt limitate nurnai fa ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezintd opinia mea (noastrs) impartiald, opinie care nu a fost influentats de

terte pdrfi i nu este fn niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate;

Nu am (avem} niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face

obiectul evaludrii 5i nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din partile

implicate;

¥ Nu sunt (suntem) influentat(ti} de nicic constringere legati de bunul evaluat sau de
pértile implicate Tn aceast activitate de evaluare.

¥ Implicarea mea (noastra) in aceasts activitate de evaluare nu se bazeazs pe solicitarea din

partea nimdnui, de obtinere a unar rezultate predeterminate;

Onorariul plitit de citre client nu are nicio legturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate tn urma utilizirii analizelor si

concluziilor prezentului raport;

Analizele s5i concluziile au fost exprimate Tn conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare T vigoare §i cu respectarea Codulut de etici al profesiel de evaluator autorizat;

Betin cunostintele sl experienta necesaré pentru efectuarea, tn mod competent, a acestei

luerari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesetmnnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

d

i

<f

<

«

Cu deosebitd consideratie,
Maéndricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat £P1, EBM

Membru Titulac ANEVAR
BLLAT Oy,
hﬁguamﬁg"é‘}%&

§ fiaone
2 M e %,
= v 1. 18772 g i
NN “lablt 2633 s
VT gy, g, Y
aNEVAR @ Y

T et
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Teren Intravilan

3. Termenii de referinta ai evaludrii

Mdentificarea Méndrice! Mihai Enigel - Evaluater autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorulul 18772, specializarea EFI, EBM;

Identificarea PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNICU SARAT

clientulu

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIULL RAMNICU SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
faté de terti corectitudinea §i precizia datelor furnizate flind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatoril desemnati iar evaluatorul nu accept¥ nicio
responsabilitate fatd de o altd persoand, in nicio circumstant,

Bunul evaluat, Proprietatea imobiliaré - Teren Intravilan

Obiectul evaludirli

Adresa proprietitli Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 59, jud. Buzau

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului

proprietate evaluate  analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute |a dispozitie,

Dreptul de proprietate asupra terenului este inseris in Cartea Funciara a localit3tii 30374 {nr
vechi 4246), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30374 ( nr vechi 4119},

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Scopul evaluarii Estimarea valorii de piofd a proprietatif mentionate maij sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informaril clientului/utilizatorulul in
scopul vanzarii terenulut,

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concerdantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare & vaforii de piaté a proprietitii, asa cum este aceasta definits in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii,
Conform acestui standard, valoareo de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ
5ot o datorie ar putea i schimbat(G) la data evaludrl, intre un cumpdirdtor hotérét st un
vdnzétor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoore, dupd un moarketing odecvat i in care
pirtile au actionat fiecare in cunogtintt de cauzd, prudent si fird constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evalugrii, tipul
proprietdtii si de recomandsrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietéii imobiliare, SEV 310 Evaludiri afe drepturilor asupra proprietitii
imobiligre pentru garantorea Imprumutului st GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Moneda evaluarii Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE! si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabll a
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Data evaluirii

Data raportului

Natura sl amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietétii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se hazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravllan

data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,933 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatjile privind niveful preturilor la data de
12.04.2023, data ia care se consider’ valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Aprilie 2023. Data
evaluaril este 12.04.2023.

12.04.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de cétre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supus# evalurii.
Nu s-au realizat investigafii privind eventualele contamindri ale terenulul sau
amplasamentelor Tnvecinate si nu au fost inspectate périile ascunse ale cladirilor.

Documentele 5i schifele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenufui,
respectiv:
¥ Extras de CF pentru informare nr. cerere 37463/23.03.2023;
v Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023,
Alte infermatii necesare existente fn bibliografia de specialitate, respectiv:
¥ Cursul de referini al monedei nationale afisat de BNR;
¥"  Publicatif privind piata imobiliar3.
¥ Articole din pres3
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de citre

client st proprietar si nici pentru rezultatele obtinute 'n cazul In care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile i concluziile mele profesionale si
impartiale 5i se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciate prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fir¥ a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢3 titlul de proprietate este bun 5 marketabi,
n afara cazului in care se specificd altfel;

v Informatia furnizatd de citre terii este consideraty de ncredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;

v' Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solululul sau structurdi clddiril (pdrtilor ascunse} care s& influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoper;

¥ Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordant3 cu toate reglementsrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor c3nd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

¥ Din informatlile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici vn indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sj indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c3 nu exists asa ceva. Dac3 se va
stabili ulterior ci exist¥ contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile fn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;
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Ipoteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare,
difuzare sau
publicare

Conformitatea
evaludrii cu SEV

Teren intravilan

¥"  $-apresupus ci legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot si apar3 In perioada urméatoare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valoril exprimate si de informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat n estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea ex/stentei
si & altor informatii de care acesta nu avea cunostint3;

v" Valoarea de piatd estimatd este valabili la data evaludrii. Intrucit piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau hecorespunzitoare la un
alt moment;

¥ Dac3 nu se arats altfel in raport, se intelege c& evaluaterii nu au cunostinta asupra stiri
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliari in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substanielor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietiti. Se
presupuyne cd nu existd astfel de conditii dacl ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesars
pentru intocmirea raportujui de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietithi, astfel de informatii depisind
sfera acestui raport gifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afl§ proprietatea i nu sunt responsabill pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Nu sunt,

Scoput evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatoruiui
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

Prezentul raport de evaiuare are o forma completa si este de tip explicativ {narativ} care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

¥ intrarea In posesia unei copii s acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;

v"  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere In continuare consultants
sau si depund marturie in instant3 relativ la proprietsiile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil:

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

¥ Orice valori estimate in raport se aplici bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, Tn afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazut3 in raport;

¥ Nici prezentul rapert, nici parti ale sale {in special concluzli referitor ka valor, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaz3 acest raport, cu specificarea formei §i contextului
in care urmeaz3 s3 apard. Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea Iui de
citre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sing incetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele §i ipotezele speciale cuprinse in prezentu! raport.
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Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, findndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

NN NN NN

SEV 100 — Cadruf general

SEVY 101 - Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 ~ Documentare $i conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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4, Prezentarea datelor

{dentificarea
proprietéitii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

ldentificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zond,
orag, vecinatati i
amplasare

tnformatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Teren intraviian

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 37463/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.651 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat la: la E- str. Crisului, nr cad 36261; la 5- nr cad 32615, la N- nr
cad 30373, La V- nr cad 30367; situat In Mun_ Ramnice Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Crisului, nr. 59, jud. Buzau, nr. cadastral 30374, inscris in CF 30374, aflat in proprietatea:

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Ramnicu Sorat, jesirea spre
Focsani, cartfer Bariera Focsoni, Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este

prezentaté in anexa prezentulul raport.

o Tipul zonel: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale.
o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de

transport In comun : Autobuze

Unitati Unitati de Unitatf  Institutil Sedli de  Institut] Muzee
comerciale invatama  medica decult tanel de interes
in aprqplere nt !e ) public

DA NU NU NU NU NU NU

Parcurl, lacuri,

cursuri de apa

DA

Proprictatea este amplasatd in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, fesires spre Focsan),

cartier Bariera Focsani
Caracteristici fizice:

Suprafata terenului; § = 1.651 mp suprafata masurata
Daschiderea la stradé; 35,50 m! la str. Crisului
Dimensiuni: conform extras CF

nelinare: plan / drept

Forma: regulata {conform extras CF)

Acces:

Q0 Q000

] fﬁ-ﬁ-}_:- 1;'-:'._ :_T

public

public

o Lhtilitati:
Retea urband de energie electricl: existentd —fa limita
Retea urband de apé: existentd —la limita
Retea urband de termoficare: inexistentd
Retea urband de gaze: existantd —la limita
Retea urband de canalizare: existents —la limita
Retea urband de iluminat stradal: existent3
o Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judetal Buzan

Prmr;a unlmpmlm cu Sarat*)
Nr. 3% 23

CERTIEICAT DE URBANISM
Nr. £6  din_ 06.0F, 2023,

mgeopul: . PENTRUINFORMARE . =

e - [T

Ca urmare a Cererl adresate de* 1) | | LLAL MUNICIPIUL RAMNICT SARAT.
e TETETENIAE iR primgr TOrian Sorin- VL&
o dommilmlfsedam*z) in _}udcml Buzert mumcapmb‘nmsuyﬂanmna Ramgice Sgref,  saval
sectorul ,ood postal _125300 , siv. Nicolee Balcesci nr. I bl ___.sc.__ et ___&p.__.

welefon/fax s e-ail v § un'egistra.ta lanr. 334471 din _06.06.2023

peatru irombilul - teren sifsau constmactii -, situat in judetul  Buzgn , municipinl/orasul/comuna
Repmicu Savar | gatul .sectorn)l _, cod postal 1253040 , sty. _Crisubit, nr, 22,2426,
FR 61 63 i, Oltudui rr, 78 60 82 84 95 spr, Siretului nr. 90 31 st Tarn fanr g, mr. . bl .
e, set. . .ap. ., sawidentificat prin*3) Hfen v incodrare in . cadasirale vachi: 4125,
#134_4&5119 ALI8 2T 4112, i1l 4110, 4169 2105 4097 Wr. wdaszmls nol: J0380. 30373
30378 30374, 30373, 30372, 30367 30366, 30365 30364 3036(,_30352 i 33839 Nr. C.F. vechi: 4258
$236, 4254 4246 4244 4342 4232 4230, 4228, 4226, 4218 4202 /Nr, CF. not:r 30380, 30379, 30378,
30374, 30373 30372, 30367 30356, 30365 30364 35500 §055 "-5‘1218,39

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Terenurile se afia situate in infravilanul municipiulit Reaninies Sarat _
I er-nurifs wile sunt detinute cu drevt de ;e rietate de eatre Municipiuhd Rm ‘9,le

Inclm_ig_e_a_xmm_g_ Hsiele monumentelor istarics stir'sgg ale naturil_nré in zonele da protecrie gl
acestord: muesgeuznd .

2. REGIMUL ECONOMIC:
Fologis: s iaba: teretived arahile o
Dostinaria siobilitg rin dacumentatia de urbanisnt: song de ppiati, industrigle,_denosite si prestori-gervicii
PP 143 3/ P+3. conform PILL. cortivy Beris:n Fowsani
N sunt reslemeniari fiscale speciale

3. REGIMUE TI?HNIC‘

= #_pre

at aride, v (et & LMMAWMMWAMA«M uahr

Bublies : ge fnteraicn WIMQMWWGMEiﬂ agtivitatilor, core prin sara lor, ou on gomes
aliniament : cladirile vor fi divura pe alin ez retrase in funclle de volurts ariiveenonla ym@gﬂm.k&mmﬂﬁim
arecre cirmdada pisiemala. 305, B! Inad, 1 SOMRe lar smhuice ai_normelor ypechice se B0 SA
reg w1 d wmﬁgxs.{ mmud mg. e @ i se, teste b4 bea eomel srvciy de fesabitiiene! cebiparea su sdlitatl o mnct;
v gf canelrarel o hicadolor: pe vor faea din grrarile : QWisulal Olulal Strerbd of Temavel! mod de exeeris;
wm«mw.i;mmmm
endicons erd de nocare i LapEsly o £, a I m;m,ﬂm
i) fey )gﬂ_mﬂ folk af,
FRAIPEL prfvin, i # Waw&gmgmmmm
. r%u-ﬂywmmﬂmym e prvicsiesl dprecizars in projecr fonform H.G, nr,
il frare

2R i
akbfigetarie gpeniea :nmmrlernvwed«m 27 al"r: glj ofin Mﬂi{'ﬂr__ Emmpﬁmﬂwgfgmmjmw;
B SO/PPF X oy art 612 mmﬂ!nwumma prevedertisary. 7 alig (L), ey,
prxvind pe rarie whnlea va ff Insotite de doveda aeregistroril proiectul In Ovdimd dr&-?(wpr
q?zx_ﬂomtg ﬂmﬂﬂumamm nﬁu&fk Cars reprezinia dopogari Az bz prevaderilz
a Sofleita un aft veriiiear de trbapism iy scopd efabe naris, mﬁt
Pz s, aoziilitten i dirocts @ WIVEITHHDY c9n arm
Mﬂmﬁm:avﬂ fcn'z-riuw o srbantsast m

Prezemtul certificat de urbaalsm prate fi ublibzifmn posts S atitzat in scopnt d; 44) pentruf
e PENTRUINFIORMARE

- "'4) Sc.;n! emiterii eertificatniai ds wrhanism cenform s weslzrs sahcuimuulm formulals in cevem. "
' fertifican! de urbaniam o She doc dg smorizatie de gonsiruinel dosfrmanc si ;mﬁndwaaammhﬁmdemm.
4 OBIJGATH Al.E'Imﬂ.ARULULChRI‘[FLCA.TU!JJlDE UF-BAMSM

In acopail elnd penti rizare de 5 - de /e desfiittice - aolich | 56 Vi
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Descrierea
amenajarilor gi
constructiilor

Date privind
impozitele gi taxele

Istoric, incluzénd
vanzdrile antericare
si ofertele san
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legald; categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituli de trecere: Nu este cazul

Restrictil de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

0000

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Q0

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale 5i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Tittul IX.

v -
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5. Analiza dateloy

Analiza pletei Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr# In contact in scopu!
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participaniii la aceastd piatd schimb3 drepturi de
praoprietate contra unor buhuri, cum sunt banii,

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde clitre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decala] intre cerere 5 oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt greu, lar cererea poate si se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdrdtorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De muilte ori, informatiile despre prejuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibite.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicel procesut de vinzare este lung.

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE LUN PROCES IN SASE PAS[:
¥ Definirea produsului imobilar
{analiza productivititii proprietitii}
1l Delimitarea pietei specifice
(aria pietel si aria compatitivi)
PRl Analiza cererii

Analiza ofertei
(investigarea i previziunea concurentei)
Anallza interactiunii dintre cerere §i oferts

Previziunea absorbtiei proprietaii subject in piajé
(conceptele penetririi de piatd)

Pasul 1, Definirea produsului imohiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determini
capacitatea sa productivd gi utilizirile potentiale ale propriet3iil. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietétilor
comparabile, precum si pentru concluzille cu privire la modelarea cererii marginzgle
previzionate,

Atributele flzice, juridice §i localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiltara evalutd este de tip teren liber.

Utilizdrile probabile in mod rezonabil ale proprietiti sublect sunt:

e Rezidential;

s Comercial;

* Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existentd este pentru utilizare
industriala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existi o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria piejei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inc de la inceput, pentru a reduce eforturile §i
a concentra ciutdrile spre a gdsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza piefei specifice presupune cercetarea condifiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii sublect, precum si examinarea cererii §i ofertei si a ariel geografice de piatd
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

s Caracteristiclle proprietatii imobiliare:

¥  Modul de ocupore/utliizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator {proprietarul) say, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

* Bozo de clienti {potentialii utilizatori). marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice;

¥ Colitatea terenulul de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenulut de fundare;

Litilfitati disponibife: 2nergie electrica, apa, canal, gaze-ia limita proprietatii;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regufata, D = unilaterala: 35,50 ml la str.

Crisului (conform extras CF prezentat].

* Arig plefel. localz, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

s Proprietdli substitut disponiblle: au fost identificate suficiente proprietiti
{disponibilitate curentd si vitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietdfl complementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

n concluzie, {indnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {mixta), putem afirma ca plata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Bariara Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd neveile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpdratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activititi/
utilizari care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare
{daci se demonstreazd cd ar fi logic 5i favorabil a se efactua aceste modificri).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd of celor cu interes de a achizitiono
un imobil, fl doresc si pot {au puterea financlard) si-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietitilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19,

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REFORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat n 2020, piajz a rémas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificll de a injelege exact care este
modul Tn care sunt lucrurite cu adevirat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
dest exista 0 multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonara} si este posibil s nu se inchida de fapt in 2021, Existd, de asemeneaa,
o muitime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzac{ii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri 5i semnéri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am viizut In urma recesiunii din 2008.

Revenind iz diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar i s& analizam [3 nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumpiritori: de |a diversi dezvoitatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pand (a diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avdnd n vedere c&t de repede se miscd lucrurile pe zona de retafl, observdm cd unii
investitori inactivi revin pe piaid, In timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor for viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdrdtori care cautd s obtina profituri atractive, far piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd ¢ gami destul de largd de terenur
cautate; parcele mal mici Tn zonele centrale (care vizeazd toate categorille de venituri),
parcele mal mari ia periferia orasului sau foste platforme indusiriale (pentru profecte Ia
scard mal mare) si terenuri mari in afara oragelor {in special pentru proiecte de tip
rezidential.

n timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit Tn
crestere Tn orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat In special de investiterii mari pentru imobile cu utilizare mixi3 rezidential-
retail. Sung si cazuri in care unil investitori locali din diferita parti afe tarii intra pe atractiva
plata rezidentiala a Bucurestiulut unii cautand asacieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile,

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul pradului de neocupare cu
destul de multe companii care 751 reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimut de muncé hibrid}, existd un fel de dezghet, Dezvoliatorii activi incep 53
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti {in special In zone foarte atractive). Tn plus, unii
Tncep sd se gandeascd ¢d pdnd vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd kiim in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturer aprobirile necesare, construindu- efectiv - scena
birourtlor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avind in vedere ultimele intarzieri ale prolectelor sau chiar am&narea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtori a rdmas relativ aceeast ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza sd facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au T plan s3 contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritaiilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specifick pentru acest tip de proprietate;
»  Cererea pentru cumpdirare — moderata, in Usoara crestere.
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Cerered pentru fnchiriere — nu exista informatii in acest sens.
Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

¢ Interesul investitionui: exista si este in continua crestere, Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara far coeficientii
urbanistici sunt generosi;

e  Preferintele manifestate pe pigta: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plang, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

s  Dimensiunea proprietatii; amplasamentele cu suprafete mai mici au 0 mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentel}

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrdtor are alternativa de 2 achizitiona/inchiria de pe piata un numdr mai mare de
proprietiti cu caracteristici asemanitoare. In competifie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vinzarefinchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ Inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicitor si utilitatii) proprietdfii subject se numeste ofertd competitiva,

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

Oferta

Piata ramane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat mubi
dintre dezvoitatori {in special pe segrment rezidential} doresc s Tmparté riscul unui proiect
nou, i timp ce destul de multi proprietari de terenuri f3r3 presiune mare de a vinde preferd
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari ia
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea ¢3t 5i perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare [a dezvoltzrea urbana. Pe fondul unei schimbéri in
administrarea si directia politicd n multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi In
numirea sefului arhiteciilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurite se miscd spre mai hine, spre o mai muitd claritate Tn majoriatea oraseior cu
exceptiz Bucurestiujui, unde progresul este lent si conduce Iz a perspectiva mai tulbure
pentry piata terenurilor,

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza deloc
o cerere superficiala, decarece curnparatoril asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoriiatea
cazuri, Insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual —pénd la 15- 20% fata de ultimul an.

Este 5i adevarat cd In mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cefe mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vizut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, Tn 2021, pentri prefurt muit ma
mari, dar nu am numi asfa un nou trend, mai degrab c exceptie interesantd generati prin
niste campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de refail,

n ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
+ oferta de vanzare - suficients, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul tetal disponibil — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentra vanzare* — intre 3¢-40 EUR/mp

marja de negaclere la vanzare {oferte mature): intre 10%-20%

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia}.

* varigtia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facifitoti/utifitati,
suprafata, acces, amenajari exterioore, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vinzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea sublect,

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere i ofertd

Valoarea de piat a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masurs, dependents de
pozitia sa competitivi pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile proprietdtil imobiliare evaluate, putem identifica si selecta i alte
proprietatile imobiliare competitive {oferta) si putem injelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinti potentialilor cump3ritori (cereraa).

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobifiare, trebuie identificata relatia dintre cererea {solvabild si probahild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viltoare. Aceast’ relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curents si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd a pericad3 de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fix3 si preful rispunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd sl anticipatd competitivd se poate
determina dac# existd cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

Th ce priveste vanzarea, piata este caracterizat¥ printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piat3 este uneoti numit3 piaté a
vanzétarilor, intrucat vanzatorli pot obtine preturi mai mari pentru proprietdtile fmobiliare
disponibife (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rimdne in mare parte stabile cu scaderi si cresters inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucdt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decit in 2010-2011, ca urmare a recesiuni
care a urmat crizei financiare glohale din 2008; de fapt, ar fi gresit s& spunem ci sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt ls fef de activi ca
Intotdeauna si in timp ce altii rdmén activi pe margine asteptand o mai buni claritate cu
privire fa veniturile lor {in special birourl}, existd in general un sentiment de optimism cu
privive la economia roméneascd pentru urmétorii citiva ani — cu exceptia oriciror
evenimente externe negative, desigur,
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Wage growth. construction costs dwarf residential prices,
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Pasul 6. Previziunea absorbtlel proprietitil sublect in piat3

Prin compararea caracteristicilor proprietdiii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbiia proprietdtil subiect, In conditiile de piatd, cerere si ofertd
competitiv3 cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniel se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internaticnale fara precedent. Sanciiunile radicale aplicate in prezent Trapotriva
Rusiel vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugindu-se [a inflajia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legdturi economice strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deoseblt, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionaril, pe
l&ngé presiunea cauzati de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezentz evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiuluifpotentialei crize economice asupra valorli de piata a
bunurilor evaluate,

Piata terenurifor este condusd foarte muft de asteptfiri cu privire Ja ceea ce vom avea fo nivel
macre i in economia reald, cu un accent special pe forta de muncd, Docd lucrurile isi revin
repede, Nu or trebui s existe probleme majore. Acesteo fiind spuse, fogte proprietéitife
imobiliare majore suferd incertivudini crescute: birouri- impactul muncii de aeasd pe termen
lung, comerpul ci amdnumul — adopterea acceleratd o comertului electronic si o protectied
impotriva pandermiel proiecte viitoore, rezidentiale — securitatea locului de muncd s, de
asemmened, impactul de fq focil de muncd de acasd, dor cu diferite ramificatii,

Réspunsurile ta toate aceste Intrebiri ie vom identifica mai degrabé I o scord maj globald
decdt lo nivel de Romdniz, osa of trebuie si asteptém sé vedem cum stay lucrurile jo nive!
internationaf.

n ceen ce priveste preturile, ne asteptdm ca fucrurile s réménd mai degrobd plate fcu
afusidri de la caz fa caz), cu exceptia corului In care fucrurile oy o intorsdiurd puternicd in
réu Dar chiar dacd s-ar implint un astfel de scenariu, orice miscire descendenty generolizata
a preturilor nu ar avea un impoct imediot, oo ia tmpud crizei anterinare,

De gsemenes o mare diferentd fotd de 2010-2011 este cu pluta nu este in crizd de fichiditate.
fn general, Geest fueru oferd un motiv suplimentar peniru un optimism usor s speronte urei
reveniri mai facile fo niveluri simifere peste ani.

Sursa: Colliers Romania Market Resort H1 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd atternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal bund utilizare este definitd ca fiind vtilizarea probabils rezonabild si legald o unui
teren liber sau a unei proprietiiti construite, care este fizic posibild, fundomentatd adecvat,
fezabili financiar si core determind cea moi mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

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

Cea maf buna utilizare a unel proprietéti este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utifizari alternative,

Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru eriterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenur! libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
jesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani,

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenulul considerat liber,
tindnd cont in acelasl timp de specificul zonel si caracteristicile terenului (form3 sl
dimensiuni). in vederea stabilirii celei mai bune utifiziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeaza:

Utilizari probabile —= o CRITERI CMBU - ‘

in mod rezonabil P(;;:::a Postbilk Hsic ;:Z::_;I:r :1:;:::::15
Industrial Jam"’““"""" = = _
- S 2 e O
Rezidential - o da —--—_d—a— nu_ B

Avénd in vedere cele prezentate mai sus $i concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietiiii este cea industriala.

Ca urmare, cea mai bund utifizare a terenului considerat liber este cea actuald, de feren
pretabil pentru dezvolftari imobiliare cu destinatie industriala. Aceast3 utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
o este maxim productivi
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimat$ avand Tn vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lul, | anume, prin considerarea lui ca fiind liber $i disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiel.

In aplicarea acestei” metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
despre foturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat,
In procesul de comparatie, sunt luate in censiderare asemanarile si deosebirile intre lotur.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunei cind existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturie si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate gi corectate in functie de asemaniri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatory] a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recenrt (mai aproape de data evalufrii), informatiile flind culese din
publicatiile de specizlitate, in care sunt prezentate diverse oferte [vanziri — cumpirari de
terenuri, cu gi fira constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imebiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

in metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pictei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditit de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata {data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitat! disponibile, accesul, deschiderea, etc,

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotafii ale unor proprietsti similare sau
asemindtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vinzatorului.

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei sl Grila comparatiifor relative de
piatd. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta
a fost estimats la:

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valcarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Velorile rezultate in urma apliciril metodefor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiilor relative de piata = 44.600 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat |a baza estimarii finale a valorii, fundamentati si semnificativs, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatji.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cét de pertinentd este fiecare metods, scopului $i
utilizérii evaludrii, Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare si viahilitatea pietel.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este m3suraté de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate §i de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietitilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvares si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate Tn raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit3
tranzactie comparabild sau de o anumitd metod3. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare §i precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii,
Tn termeni statistici, intervalul de Tncredere Tn care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd Tn caleul eriterful adecvdrii am constat ¢i preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza in detrimentul inchirlerii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriutui
adecvdrii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd n calcul criteriul preciziei 5i al cantitdtii de informatii am concluzienat ¢4 informatiile
utilizate Tn cadrul metodei comparatiei directe conduc Ia o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mal potrivitd metodi este analiza din cadrul metodei comparatiilor
relative. Aceastd metodé@ indeplineste criteriul preciziei §i criteriuf cantitdti si calitdtii
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3 abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fald este metoda comparatiilor relative, in urma aplicirii cireia
valoarea de piatd a proprietstii a fost estimata la (rotund):

44,600 EUR, echivalent 220.047 LE]
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1- Metoda comparatiei directe

Comparotic directd este metoda recomandata in primul rind pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea maj utilizatd metadi pentru evaluarea terenului 5i ces mai preferatd
metodd atunci cdnd sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile,

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzirile de loturi §i alte date privind parcele
similare, In scopul estimirii valorii terenului sublect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemdndrile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect,

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

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vanzérile si inchirierile finalizate 5i ofertele active;
2} [Identificarea asemndndrile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4} Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Farmarea concluziei asupra valorii de piati a terenului evatuat.

PROCESUL PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATHLOR REL EVANTE PRIYIND | EVALUAREA TERENULUI
fn vederea obtineriideinformatiirelevante din piata spectfica proprietlitl imobfiare sublect, au fost parcurse urmatoarsle patry elape principale:

1. Planificarea—In eteasta etapa au fost evidentiate caracteristiche propristati sublect, determinate  bazz nformatilor furnizate de chent, informatidor culese din surse
publcede informati sinformatiilar culesein timpul inspecticiin teran,

-Caracterksticie considerate refevante lnclud tipul imobiiubul, dreptul de proprietate transmis, conditiie de finanjare sivanzere, adresa, amplasarea, suprafata, utiititha
,dispanible, accesu), vecinitdilie, punctele dainteres, principalele artera din zona ete.

2. Calectarea —Ac2asta etapa presupune cutegerea infermatilior dirs diverse surse de informatii g validzrea acestora oride cite orl este posibl prin verificii ncruckate.

3. Analiza - Procesul deanalzl areca scop ftrarea informatiBor, i vederas restringeriiintervalului siidentiliciril de oferte ale unor propriet3{l kneblizre simllare imobiulsi
evaluat.

4. Diseminarea - Presupune fnalizarea procesuhsl de obinere a formatiior refevante sl are la bazd sinteza etapelor anterloare, prin rapartareaintr-un format clar siconcis
amnformatilor relevante identificate.

® In carul prezenteievahiari, procesul de obtinere ainformatilor relevante s-a concretizat prin completarea "Rseide calectare a Informagor de plata®, cu dete siinformati
verifcate 3 documentate, privind proprict¥tiimobiiare smilare - oferite sprevinzare, velabik a data evaluari.

® Prop. Imobillare prezentate in fis decalectare au caracteristici fizice, juridice §i economice similare cu celeale sublectului fcaracteristici care pot fiin mod eredivl
rezanabi ajustate pentru ¢z proprietates comparablls s3 reprezinte un substitut al proprigt 3t subiect).

e elnbgmems e

FISA TE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE =

Element de comparatie Sublect Comparabiioc A Lomperabliz B Comparabia © Comparabia D
PRET COMPARABILA [€/mp) - 34€ 3¢ - 49¢ L
SUPRAFATA fmp) 800 mp 14986 mp 500mp 4585 mp
TPl COMPARARILE e oferta aferte oferta oferta
CONSTRUCTII PEAMPLMAMEN? nu estecazui nu este catul nau este cazu| nu estecazul
DREFT DE PROPAIETATE TRANSMIS ) .. absolut o ADSOWE T abeolr absolut
RESTRICTII LEGAL E{reglern. urbanistica} nusent similar gmfer i ' siméar

Mun. Ramnicu Sarat,

cartier Bariers Focsani

Mun, Remnlcu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnlcu Sarat,

Mun. kamnict: Sarat,

VOCALIZARE st Crlsube, nr 5, v BMRTAFOCSNL L BarieraForsanl str,Bredukilnr 2 str. Fratemiaty, ne. 1
str. Fimbsubei

jud. Buzay
IENAIART EXTERIGARE (5t T i pRtruit — asfahtar asfaltat pitruit
TOPOGRAFIE“RELIEF drept drept. drept . drept drept
UTILTAR DISPDQIQ_]_LEE . bimtaproprietatl b Emitaproprietatli Lz ¥mirapropristath 2 imia proprietatii lakmita proprietaty
FORMAINPLAN & DESCHIDERE e —van.. fTegulata .. Tegubaia regulata regulata repuiata
AUTEELEM E.EMENTE o fu e-.tecaml ___ fwestecazul puestecazul  nwestecam! u este cazul
‘DESTINATIE ml‘f&am terenulun . intravien ... ntravilan o Inteaviian intravian intravian
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Teren Intravilan

GRILA DATELOR DE PIATA
ANALFZA COMPARATIILOR RELATIVE — =
Element de?ompamiie _ Subiert Comparubia A Comparobla 8 Compargbia Comparabin D
SUPRAFATA mp} 1651 Mg  B0%mg 14986 mp 80 mp - 4585 mp
PRETCOMPARABILA {€/mp) 3a£jmp Befmp 40wy 3l
TIPUL COMPARABILE! olerts olerte oferta oferta
Marja de pegociere (%) 0% 20% -20% -10% 0%
CONSTRUCTH PE AMPILASAMENT nu nu este cazul T estecaaul nu estecazil s este cazul
Pret eliberare amplasament 0 o€ o€ 113
Fred unkar [€/mp| 27 €fmp 27€fmp 31 €/mp 2 €my
Eernente specifice tronzactiei
DREPT DEPRCPRIETATE TRANSMIS sbsolut absolit  absokt absolut absolut
Comparabiftate ' SIMILAR SIMLARK SIMILARA SitARd
RESTRICTH LEGALE {reglem. urbanistics) ~ nusunt similar sinliar _ smiar simfiar
. Comporabitate - SIMILAR SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elemente specifice proprietati o ) T
Mur. Ramnicy Sarat, .
carlier Bariera Focsani, MurT. Ram‘_ﬂmu Sarat,- Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. Remnicu Sarat,  Mua, Ramaicu Sarat,
LOCALIZARE skt Crisuli, pr. 59, cartier ?araera Focsani, cartier Bariera Focsant sir. Bradufid, nr. 2 str. Fraternkati, nr, 1
. str. Tmisulyi
jud. Buzay
Comparabitate - SIMILARA " SIMILARA SiMiLARA INFERIDARA
Coructerstic fiici o
SUPRAFATA 165imp _6o0mp 14986 mp _5o0mp 4685 mp
_ Comporabtate SIMIARE  INFERJOARA SaieARk _ SiviLARd
AMENAIARI EXTERIOARE {strazl, brotuare) pigteui _ pietruk asfaitat afaltat pietruit
 Comparabiitate o SIMILARA  SUPERIDARA SUPERIDARA STHALARY
TOPOGRAFIEfRELIEF drept drept drept Erept drept
" Compavobilfate T SMiLARA SHLARK SIMILARA S ARA
UTITATI DISPCMIRILE leEmitaproprietati  labmiapropnetatt  Blmdapropristati  Emiaproprietatii  Js mita proprigtati
 Compomabiate SiRiLARA SIMILAR SMLMA Sk
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE reguiata reglizta regulata regulta reguiata.
Comparabiitate SibdiLARA SIMILARA SiMILARA SIMLAR
ALTE ELEMENTE _ uestecan| ) esie cazud s estacarl fu estecazul s este catol —
 Compurobiftate SIVILARA - SIMILARA SIMILARA. SIMILARA
DESTINATIE {utitzarea terenului} intravilan intravian intravian _intravian Intravilin
Comporabifiate SIMILARA SIMILARA SiMILARA SIMILARA
SUPERICARA o 0 1 1 9
SIVMHLARA T 0 B 8 9
INFERIOARA o 0 "1 o 1
COMPARABIITATE GLOBALA SBALARE SiMiLanR SUPERIOARA HFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUL - COMPARABILITATE GLOBALA
Comparablz C  ReEmp SUPERIOAR, ] —— =
ComparablaA Defmg SMLARA VALOARE DE PATA
Proprietatea sublect 27 ¢€fmp HE00€  echivolenta 22084701
Comparabila B 27 €fmp SBALARA ) S =
Comparahihd N WFERIDARR 45138 /€ fursBNR)

Mandricel Minal Enige) | Servicll Complete de Evaluare | Pagtna 23



Teren intravilan

et + ¢ i cesssnarm s ~ADALEZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR [ COMPARATIE

* AvBnd i vedere faptulcd prop. comparabiie utizate sunt oferte devanzars ¢l nt tranzatli, pragfungela vn pret estimat de vinzare s
discutat telefonic cu fiecare di antl sis-a negociay fiecare proprietste comparsbil. Marjele de negociera au fost diseytatein sume
brute, precentuf prezentat In grila datelor da plapd 2 fost cakculat avéing 'n vedere praturik de ofertd i matiele de negociere discutate.

*» A fost retioute!n analizh zoce sk decomparat 8 proprietdi lun element decomparatie aferent tranzactiondrll. In cess ce
priveste ek tefe o paratie af: tranzactiandrii (condiii de finantare, condRi de vinzare sicanditide piata}, koate propriet e sunk
similare, astfed c3 aceste elementanu ao maikxet incluse n grila datelor de piats,

Hementee de comparatie regl T enzied cele pt carereruls faptul ¢ au Influent § asupra prejulul de tranzac fionare g respectiv, sunt
relevante g ciama imob fark wecticd.
PRCPRIETATEA COMPARABILAA
Proprietatea comparabid Aareun preg unltar de tranzactlonare de 27 €/mp 3L, comparativ el proprk Elect, esteampl Intrea locetie shmiiar, o suprafats da 600
mp [smitaral, amenajariie exterioate: comparabilel sunt simiare subjectitl, aste stnilara dpdv al reéiefubilftopografiel, este o fel de bine echipats dpev ediitat {la mita
praprietati), tar forma s frontulstradateuns siniars prop. sublact, Comparzbiia are o utiimre intravian, smilarz cu cena sublectuluitar eferitor [ siteelemente, aceasta este

P

simitara sublectulul Astiel:

sin cazets 10 k ] paretie, propristatea estesimiard cu subiectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE (reglem. urbanistich},
LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENAIARI EXTERIOARE (strazl, Srotuare), TOPOGRARE/RELIEE, LITTLITAT DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE FLEMENTE,
DESTENATIE {sstilizarea terenviufih

vin canfl 8 o ; rompatabi} perioarasubieetubi (),

» i Laml aD ek de camparatie, * cor bil ferfoara sublectuhuif).

Analizand (vate elemientele decomparaie peatru care propristatea com parabliZ A este siiperiosrd, respectiv inferloars proprietagl sublect,
precum s releventa 5 impactul scestara n valoarea de plats se puste concluziona ¢ proprietatea comparabls A este SIMILARA proprietith
subiect, ceea ceindicd foptul civabboreade pimd a Proprist¥tk sublert ecte egala cy 27 €fmp.

FROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietatea comparabll§ Bareunpref unitardet 1k de27 &/mp s, ¥ CU PrGpHIk rblect, este amplasata intr-a locatie simiara, ¢ supraftz de
14988 mp (mal mare), smenajarie [ Bl superioare sublectulul, estesimilers dpdv al celiefulutopografiel, este fa fel debine echipete dpdv ediitar (=
bmita propHetath), Grforma sl frontulscredal sent simiare prop. sublect, Comparsbilaares utizare intraviizrn, simiars <u cea @ sublectululiar eferitor b alte slaments,
aceast simitars sisblectulul Astiek
In cawla § efemente decomparatia, proprierates comparabia este sknilar3 cy sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICT) LEGALE (reglem. urbanistics),
LOCALIZARE, TOPOGRAFE/RELIEF, UTILITATL DISPOMIESLE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTEEL EMENTE, DESTINATIE {utilirarea terenululj).
+In cazulat elemente decomparatie, propriztatea comparabila este superioara subentulai (AMENAIARL EXTERICARE (stra, trotuareh, 1
«n camlal elemente decomparalis, propristatea comparabila estednferionra sublactuls] (SUPRAFATA, }.

Anabring + 1 Ia e

tlepentru care proprietatea comparabli D este superioark, raspactiv inferioars proprietil sublect,
precum strek £ I 2iny ik depm:sepmmmmluzhna:éproprlecaceammparablﬁAateSlMJLMﬁpmmBﬁﬂi
sublect, ceea celndict faptul ci valoares de plild a prop rietiBsublect este spalacy 27 &/my,
PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabili Careon pretunitar de tran2agtionare de 52 €/mp g, COMPErathy cll propri blect phisetainir-g ocatle similara, o suprafata de 500
mp (ghmiara), armenajarke exterk parzbiiel sunt foare sublectulul, estesimiorn dpdv alrellefuluiftopografie], estefa felde bine echipata dpdv ediitar {la imia
Prepristati), iar forma s frontul stradal sunt skniare prop, sublect, Comparabll are o utizara intravian, simiara oy cea 3 subjectubritar eferftor taalte ek e, acessts este
sknilara sublectulul Astfek
+in cazuta elemente de comparztie, prop comparsbia imitard sbiectul{DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI! LEGALE freglem. urbanistig),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPDGRAFIE/RELIEF, UTILETATI DiSPONIBILE, FOAMA IN PLAK & DESCHIDERE, ALTEFLEMENTE, DESTINATIE {utilzaren terenuhs)}.
* cazula ] elemente de comparilie, proprietatea comparabil este superioara sublectulul {AMENAIARI EXTERIQARE {strazi, trotuare), )
=i carula 0 ek | proprictat, abila esteinferioara sublectull (.

Analfizind toate slemantek de comparafle pentru care proprietatsa comparabili Ceste superioard, respectlvinferioara propristitfisublect,

precum §irslevanta glimpactulacestora s depiatd sep kizdona cll propri comparabli A este SUP 831 OARE proprietiti

sublect, ceea ceindick faptul ci vok depiatia propristili subiect este mai mich de 32 €/mp. . -
FROPRIETATEA COMPARARILA D

Pragrietatea comparabili B areum pref unkar de tranzacti ded4 €fmpd, parati cu prapri blect, este amplk Intr-ok ferlara, o suprafata de

4685 mp {simtara), arnenajerbie exterioare comparabiel sunt skmilaresublectubal, este timara dpdv el rellefuluiftopogratia, este b felde bine echipata dpdv ediitar fia Emita
proprietati, e forma sifrontul stradatsunt sicnllare prop. subkect, Comparabllz are o ut#mre intravian, Smilsa ¢u caa a sublectubifiar afaritor b af e letments, ateasta este
sim#ara subleciulul. Astfel;

*incazula 9 elementeds paraie, proprigtatea c hia estesimilarl cu sublectul [DREPT DE PROPAIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE freglem. urbanistici),
SUPRAFATA, AMEMAJAR EXTERIDARE (strezi, trotuare), TOPQOGRAFLE/RELIEF, LFTIE(TATI DISPONIBILE, FORNMU IN PLAN &DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
{utilizarea terenului)),

*In cazula efemente de comperatiz, praprietates comparabia este superioara sublectulul {.
»Tn cazula 1 elementede comparatle, proprietates comparabila este inferiozra subieetuhd {LOCALIZARE, ).

AnafzEnd toate ek gt ¢ paratie penkru care proprietatea comparabil D este supesionrs, respecih inferboars propristitii sublect,
precum gi T p acestorath vak depiat se poat h cip L parahbs Aeste INFERIOARA propriet 8{E
sulriect, ceeaceindicd fopiut foaren de plst Sapropriaidii sablect este mial mich de 24 ﬂmp.__ R T

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
{EUR/mp} a terenului fuat in considerare se afla in jurul valorii {medii} de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcud. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de plata estimata a terenului supus evaluarii este:

V = 44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI

Valcarea hu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr, 2 - Fotografii:

Acces fvecinatati Acces fvecinatati
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 ~Localizare in zona

Sursa; Google Maps
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Anexa nr. 4 - Informatii de piaia
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

X ID #6490125

Ramnicu Sarat (BZ)
124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022

Portofolin v

@ 100.000 €
FPret inftial
Descriere

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsani,

dotat cu gaze si curent, Pret fix 1000001el

Localizare

Rémnicu S&rat (BZ)

%

Date proprietate

Tranzactie: Vinzare
Tip proprletate:; Teren intravilan
Sursa

Etichete

hitps:/fwww.olxro/d/oferta/teren-intravilan-60...

Contacte (1) ~

Proprietar
+40 737 967 155

Adaugd la contacte

Catalin

Teren intravilan

b,tt_a,gsh:;{giwww.ofk,,rofd[&fertaftefen-intravila n—BOOmrx.«.IDHMb\f-html

34 E/mp, {100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, pietrult,

utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

TR +

imaca Saret (87)
T A PERGLY raery k ﬁ
WO T I

Kol ety
v aa

Voo brsn, mpafats B, B Focsasi,
ol ou st cxmer, A S 1000

Uzt
L]

¢
Tt Vi
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Teren intravilan

Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicy Sarat, jud Buzau 500 000 EUR D
€ Buzer Ramnicu 82t & Vi pa harta
Bund, md interesenzd ofera
izl gsta valahdsd

@ Viexlza, 33
A Paporizezs
Cristian
Vi ol atentrie
Distritrule amunhs pa
-
Specificatii
Suprafrta tersnuil 143660 m?
Descrigre

Ternn e vanzazs shupt pa siradn Foceant 20, cu deschiceg b DN EAS, In hcire ¢ ormsut Remlcy Sast spre Focaani,
P baoen 40 &0 bred constructi damalabie,
el dapaztis, benzinarls, motal,

Tai:

Vizzi datail pa vwe TN

0214034379

httus: /www. tubliz4.ro/anunturi/imobiliare ‘de-vanzare ‘terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-
000-mi-ramnicu-sarat-lud-buzaus25:833id173: 7eSh28e1f8dee909313h. htmi

httos:f/www.imoradar24.ro/anunturi/14986-mu-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaktat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren Infravilan 500m Ramnicul Sarat 20000 EUR

¥ Buzzu Rammioy Serat

0786829349

Bund, md infereseazd ofarta
gumineavoast. Maf et valabl5?

% Adaugafsir 7

% Faohny

@ Vauakeat 406
A Rapoisata

Papallel Alexandny

&, Tebsfon vasat
Ve el anuaiuria

Deseriera

<eronvd esta nomaj bun penly & consind o casa, g8 a evea tcurls 8 0 gradin pricthica penbra gespodzt
-seafiape Strata Braduiuliv. 2, pasia pod, aproape da Moua tel

m::tm £ 700 Vile $i Apartamente
Pontru & vorb et sa suna bs:

o Arber Forest Oferti de pref >
Vol detalf pe warw.omimo. o

(17898705438

https:/ fwww.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586:008e7757d5f81:08e0e23824. htmi

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati ia
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Comparabila teren D

>
Postn 27 misrths 024 @
Teren de vanzare
]41 000 € Pratud e negociakit

{5} VREI UR CREDIT POTECARY

[l PRoroveRzA [ sescruauzsazh

_ Persosnafiea Extravilan / Inuavitan: inavilan ’ Suprataw 1ritz: 4 685 m*

| ) vidaxc: Mobila perfects pentra et Eau

A T A 2 bt —r mmmeas s e

DESCRIERE
Vand teren intravian, 4685 m2

Esta siwat I Ramnicw sarat. st trateendiati sl terenud se poste parceda In funciie de ceringe, Pretul este g
20 quro m2

10: 232286702 Wizuand 2410

httns:/fwww.olx.rofd/oferta/teren-de-vanzare-IDfLloy htm)?

Teren intravilan

eRvaT (T)
Radu

&g‘.: PeOUX cin sl 2084
Activ pe 10 aprfie 2023

o |

Mal iz enunun 2o scpstul vinaster )

@ Ramnleu Semt.
Buzan

O

PREFTURLLE CONSUMATORLOR
Acat st 8 105t pubiict de ciitre un vinzitor privit.

Ca yrmarne. koo pivind croplunie consatsoiior

Arath oal mugte N/

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, infericara, 4.685 mp, intravifan, drept, pietruit, utilitati la limita

proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Anexa nr. 5 - Documente

- Oficiui e Cadacty 5e Publicitate Imobdiard BUZAU [TrT Rl
5= Birow de Chdistru g Publicitate kmobthars Buzau e 3
f‘ Lufh i

Anin :m

A TSR SASTE S
- e eronere i

Samnat | &4 senmnalla
4B5/2001 el uSas' ot
L1
A. Partea 1. Descriarea imobliulut
B, CF vechi:4246

TEREN Intravitan R, cadastral vechi:4119

Agesa toc, Rmnteu Sarat, jud, Buzau, Shr, Celsuful, or, 58

imrlr nﬁml "?l i‘ff_!?ﬁ?ﬁ[:f’;:’éui . Qbstﬂl‘ i;‘lfmm iﬂt‘
i RRRv1 I TITTR Lok I

ML W it |

RS IRV

- e = _ [ T—

B. Partes Il Propﬂetar! ¢ acte

Inscriest prvitoare fa drenml de proprietate 51 alte dumml redle ! Refarinte ;

53293 133012007

Aﬂﬂeanembram nr. 254, din 29{014'!2003 ernis de BNP MARIN FLORICA: .
TE Inilinteard caften TuncESE nr. 4246 § urvatl adhmnlFirabiv AL
wteritoriale Ramnkou Sarat |, care cuprinde imobliul cu numarnul cadasteal

pp 4118 descrls la PlA+L, rezuftat din dizmembraraa imobiuul  cu
aumarg] cadestral 4076 ¢ ¢ numar cadastral hartie 1629 din canea
Hfunclara nr. 4091 2 acelefasl unitar sdministrativ terhorzle., dobandit

Lorin fara tithy
G X9, g 27I2T00T ERis de “Gllvemill Romadial (FEEIEDH ne. i SNISIEALIRA s do

MINISTERUL APARARIL NATIONALE:S: .
1 g;fare Hrapt cle | PROPRIEI’A‘I‘E, Bibandit prin PROPRIETATE, cata™ A1
a1

1) MUNICIPIUL RIRICU SARAT, In adoinistiare Consiitul Local Rimeloy Serat

Cerere nr. 51088, din 15/0/2007;

B2 schimbarea Aurrarplyl cadaswal vEchi Tewo Th nidhiwmrul ¢adaswadl, AU -
_slactrontc 4976, dobandit -rin fara_titu I ..
137463 3 /23/03/2023
Act Aﬂrnlnistmtlv nr. 239, din 2100372003 emis da MUNICIPIUL RAMNIW X SAMAT —
‘B3 se nateazs actuallzare Bdves3-Crigulai, ar. 59 s o
- "C. Partea Hl. SARCNI ' = ] .
1 Inscrbeﬂ privind drzmembeamintele draptulil de proprietats, dreptur reate Referinge i
. ) da garaniie of sardnl i e
sm SINT —_—
mmuum@mm:mmwfg@:eemmﬁﬂeﬂg{ﬁﬁ?WML Pishaf-nﬂ"tﬂj
(LA SO T Ly T e s SR WD £ et e
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Teren intravilan

Carte Funciard Nir, 39374 Comuna/Oras/Municiplu; Rimnicu SSrat.

Anexa Nr. 1Lla Parteat —

Teren )
_Nrcadastal  Susafap tmey<] B Observatli / Referinte '
30374 ; Lun acte:
. 450,100
l.u,,_ —— Masurata: 1.651 B -
*Suprafeia este determinats in.pianul de proisere Siereo 70
— e DEYALH LINIARE IMOS1L
L]
il — e
i R — E
|
; |
W :
30374 !
| I' Y
[ i
|
' |
1 i
e T I
— =
iD_ate referi;oiare Ia taren e
Categori Say T o
i i | ’mggt:,f ‘ﬁﬁ hz;_]a:?b - farla E Pan:ia l Ar. topo { Observatk / Referinte %

.
[ aranil :DA_T 1.65%

Lunglme Segmante
IJ Vulorile 1unu¥mtbr seg_marrtdorsunt obitinute din pmlecﬁat‘n plan.

“Punct]Penct Lunditna segmant
nceput’ M‘EL A Pms
g R =
2 3¢ __
. % 41
i 4 15 -
w Séjmentaior sUnE JeaTminata i Tinnid £ profectie Stere 70 UM fotunfibe 13 1 milimestne,
o+ Distanda dintre pumcte ese fomats on Sepimente Gimaate ce sent mal el decdt valoarza L inflimetn.

Tncument care Landita d3lé a1+ BArIPr phrsl, picteiete oy preveoamia Legi 712001

" RN RCPID
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Teren Intravilan

Carte Funclard Nr. 30374 ComumnaiirasgMunicipit: R&mnicu Shrsr
Ch ertiFlc €4 pre7@htli extrad dorespunde cu pozitiile In VigoaFe IR Caries Tuncisrl orginald. pastrats de acast
ril-
Prezentul exltras de carte funciark este vatabil la sutentificarea de citre notarl public a actefor Juridice prin
care sa sting drapturile reate pracum §i pentru dexbatersa suecesiunitor, ar informatiile prazantate sunt
susceptibile de erice msdificare, In condilie fegit.
5-a achitat tariful de @ RON, -, pentra senviciul de pubkcitate imobiliacd cu codul or, 263.

Bata selufionani, Aglstent Raqistratos, Referars,
28.03-2023 MARIA TESLEA oo 7

at3 eliberdsil o
IV (T S s i) B T

i

Docarment care canfine data cu taracter parsengl, _g‘mrq,'qrtg de prevenante Legn Nr, 67242081

XX R I T P ey aachio e
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ROMANIA

Jodetul Buzau

Primaria Municipivlui Ramnicn Sarat™
Ne BAbd din 0 0C A3

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 0o din_ 06062023,

In scopul: - . FENTRU INFORMARE

————

o

Ca urmare a Ceterii adresate de*1) AT MUNICIPH A, BAMNICT SARAY

N N renrezeniat prin primar Cii’an Sorin-Valentin ___
cu domicilivl/sedini*2) in judetn) _Buzew  menicipivliorasullesmuna Bamnicy Sarar ,sail |
sectoral __ cod postal 123300 , stt. Nicolae Balceseu . _J bl O ap
teleton/fax _heemeil i inregistratalanr, 33447 din 06.06.2023

peatru imobilul - teren sifsau constructii -, situat in judetal  Bazaw ; muicipiulforassbiomma
_Reumpicu Sarar | satul sectorul __, codpostal 125300 , str._Criswlui. nr, 22,2426,
5961 63, str. Olualui nr. 78,8082 84.95 str, Sivemiui _nr. 90 si sir. Tarnavei, nr g nr bl
Se. L ap.___, sauidentificat pn*3) Plan de incadrere in zone MNr, radastrale veeki; 4125,
4724 423 418 4118 4117 4112 4111 4110 #109 41054097 iNr. cadasirale noi; 30380 30379
30378 36374 30373 30372 30367 30366 30365_30364 30360 30352 si 33839 Nr. C.F. vechi: 4258

4250 4234 4246 4244 4292 4232 4230 4228 4226 4218 4902 M. CF. rol: JU3RG 30379 30378

el TTX

30374 30373, 30372 30367 30366 30365, 30364 30360 30352 si 33838

i temeiul replementariior Documentatiei de wrbanism faza PUZ Bariera Focesan, aprobata
prin Hosrarez Consifielul Locad Rua.-Sarat nr, 74/79.04,2005, in conformitate cu prevedenie Legi
or. 30/1991 privind sutorizarga excoulari lucrarilor de construct, repablicata, cu modificaiie s
completarile pleroare,

SE CERTIFICA:
1, REGIMUL RAuDic:
Terenurile se afle situute in infrevilanul municipiuh RamaicuSarat
Terenurite sunt detinute e drept de propristate de eatre Municiiuiui Rarmitien Sarat B
Includerca imobiiulul it listele_monumentelor istorice sitsau ole nainril ori in zonele de wrotectic ple
qCENOrE: Nl esle cazuf

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folovinta acteala: terenuri arabile . e
BDestingria stabilite prin documentatia de urbanism: zona de unitatt industrizle denpgite si rvestari-servicii
PPV YP4S conform P.ULZ. cariier Bariera Foocsami
Mot st reglomentari flsvale 5 eciple
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L REGIMUL TEHNIC:
Iefernati satraey dis Regulementel lecol du urbanism 2) PIIZ Barer ropsan:

Pormisiunly s s realize toge rerile de comsmusii ou desinain s Hslaly ddusttelc depords, prestgn serdcn st gotan
Lo ¥ r3edi amma 0 aifl camereile aegialisane plimoncte puklicn gerenta witatilor dr Jresioyi servici orice @ O

EASSITSCA 8 conens e civg i €g seag prevenren, diminugren o elimintrea riscuriior ihns degf comsrnetifle por avea voluns
# uspat vomproiiil o carmorerad e
$anditamari o rrerfedt fonge diweile - st sl _erisg, < condiia re veriari servitiior e stlitore publivd = ase st rele
acknicomgdlifitare s col e comumicatle vutiere recum 8 et ertelor Lol pr SRS rivind restientg mebilitates. simeontc in
espluatars, redsient B jo pratecliy Ieporive somondusyunguter semenilor 8 xrotectia mediahl_mierdied| permaneste
consteyalitle of gmen Janils inumaaliblie ¢ seTiunes Gomiansy Sakid pEn misg resettiva un PUZ apy lasaren g de drupsursle
sehifive * de ertive sornlssares corey drumwile publise o ertivitaior core y-rin ponirs Jor qu un arec dery pBlE amearons wig gt
whinlimers . cladinlle wor s droase  ginimsent Sy Fetrdse i unede o7 solthia pebiteeturaly adoptaty, omplasrea T limita paresia z
@acla eirmlarn pistenala ray caposahiled el PHGNIG_ SdmiTE" ORI naves iatifor tehies 51 Apraelor saectfey Av prupume W
: e max. P25 rorohiut e tiufur se stabilesia i bz umel soudic de Jezahifrane 2okt arem ey Litlitati a o
secudtig ekyisler @ asovehicudelor: ge vor jace di sy efi? Siretuded 2} Tormevedf od dr evecs:
©u o saciulary otariatn i domeriy aan i 1 it wiyre
Obfirotivorsvoger] d¢ ngtur wrienisivs of Speinlati] comene o vor f ovasie i vasdhere b wrofectarer dosamesntaiy whrca Bt eo a1
ingiidgl i vedieeed vbleni tgersmi di consirutre vo fi elaboratg g prezenture cotzar coplieyi-gad s fin grese rr § g Le g e,
300899 prvind mutovoren exvetarti uvardor 2 CRATLCEY oovalizary ryeretels de . Fedee wle documeniatie fehmice i brse Legii
ar. dYI8Yr ver p eele corsmurcatoars celelor ndamensie epitegbile wrakillte de roectanii 5 Tzafa s roied tontorm HL45 nn
PINIEOS pewir dprvbaren Regulawentuled d seriicore depurtxare {ahnica de coltare a zniecreln srigfel Jerovior 3 @
sopsuuciition_cemplitor: 52 actaalzoted mupyrare vocer qwn & jcannal i sireAal gsie rorea supreicicler stinimall 6o s
Florta oo HG ar 335608 g0 wr g6 - epig rrepederite privied distania minnas mre construcifi o remoygenior
whii o - amnlpeayes commractiiler ate ds propries o g revederilor are., 512 - ey
iy Samaienif £ NG00 iny rowires_ue g
inalime mavime 20 mlf durds] ewicaition of v
i Crdiseud ar. 839260 dy nrobure o hermelor de aplicare o prevederilar Fepir
3 evedeedlc o, 7_alh ti; are W6 _gdin, fwiger 17 alin of. din eeen my. 30302005
griviad yeparmenty energetive a clodins umentad i

e

f b REps eglilc de ingries srevenyre dy Ordingd Minigrer

AURRArERE B e

K & il aazpeg
_Deneticiand va salloits wi alf cen
: i ety she wrbemism i PUL o POTY gare 15 replemvemiese povibili
cravaderlor P we, IS03I00] prnd gencadereg foritorkdd of urbonomy  octenlizntg,

de urhanive i sl eloharant ovizeri:

teix autnrisarii directe o imestiilor cogieas;

Frezentut cersificet de wrbanbam pacts f niilieat/ng postsfiskitbirt it scopul fedarattd) pencre fotevent:
. PENTRUINFORMARE
4 gl estitedis certificerabu e wkonism eonfam - Tevized solicileniyly, formuliig in cerers.

Atk we sbesisss o ton foe de wabvizatc de conmuiridestitngre 5 me coafere drepiyl d s evecuta luorar de cosstmen.

4 OBLIGATT ALE WITULARGIGE CERTIFICA UL 5 URS AV

Ie seopnd elibonar: dumenentatiel pencu eviorians sxecutari Aigrariar d2 constmeti - 8 sonsinrelde desiiasns - wlicitensd 2 va
s BIDTIBL CoMILToHE DNt proveeils msditln

MINITTERLY MEDTLLE O DEZVILTARY DURABILE - AGENTIA NaiFONLe PENIRG PEOVRCTLE MEDIUILT  4GFNTHA
EENIRU PROTECTIA MEBILLY BEZ4Y son Democronef #r. /T Rusou ond 126013,

In splicercs [Hrestivel Consifislnl 83/3305CEE (Dicective FIA) privind evalismes efectelor anumstor pioienie publice £ privaw sz
mesitehy, modificee o Dometve Consibulai 971 1CE o prie Divective Cossilivhd = Patdsmeadyi Evroposn 2083 25CE poving
pamemares pusdioutil Ta ebshoreren anustior plasurd 8 programe iy fepatom mo wwdind 5 modificares, tu peivire iz participarea publicuds s
rocesud g fuciitie, o Dinectivel R53TCRE si & Theoetived SR6CE, prin cerifiesnl de urbanins se comunica salisiterduly otdigstis de v
comzets gummarre tnsneks de mediy pEiry ox atoass o8 anRliTers < s dovida upa sz incadrarewneincadama peaiectiy investitin
publicn:rivaie in Histe prosmctelor supuss evaluani impeniy aspza modid,

I apticares provederior Directiesi Conmotliule; 39337CER, prostcwe de smigee & stordulud g2 mediv se desfisears dups emsitzees
cemfieatidul de arbwidsn, evterior depumertl dnownentyticl pentr: aulorizarce. exermiars lacraribsr de cupstei By dioritei adminicnutier
puitiice competiyiz,

fer vedeits snifoserd cenntslor 6u privive 3 peocedwn de cmitors & roordulnt de medie, soritstes compeatants peBt proteatia medndy
sabilsaty mecansod atigurent sumsulter publics, censrrizmsl sotiuniler puihgiiai s of formelars unut punct de veders oficisl en privire
la vealirarra investitic 1 acord feuliatele consullaz pitilice, Ik aceste condisii: R — .

Eupe: govosecm piesceinisd centizat g2 ishanise, bt ans obligaih i 3 v preosnte G wwETLoen wompRAILe POT DHICVIE TS T vt
evelihriy ibale 5 wvestiziad o kvt deoacknl peocoveli e evauare B iyl g medihn SR e prseringi de cvaloare s,

In WToR ovalliand snigisle wsndfiois priving intonty o0 13l & proketebon o va enie pongd o vedere 2 sUkRIEIH YOmpEeIke Doty ekl

R ETHEH

Tot mifinfrs 37 cde aniontions compelenid penay Pretsosds madbrhl aishileni efefuaen conlint: Fseoi sprs o 0 & evaloRt rdecvate,
soligipannt are chliputia de g nficy ecest b auturilih wbnisisoadel pablics camy £ peivine B tentingroa terenil penitry st izaies exeadE
firidiordacoantenogs =
I siesayje To eare. ool emiteren serificeruin de iy ao e peramsa] feuleit prosedin do svalun 2 Anpactl asuptd mediah,
friargd T ez s tuafingte 2 inviesshiel, kosada sre oblE 5 0 g notifice et fopt sateel 2 sdmomstrg s pibtice compemente,
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3 CEREREA DI EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIREDESFIINTART v § irsotila de unsicarale documente:

a) cenificand de wrbeniem (capie); '

b) dovada tiduui dsupra imebilalu, teren sisan constetii, sau, dups oz, eatasal do plaw cadastrel pemusivet le 4
exieasl de care funciara de yfoymase sclualizat 1o o, in carul in care lege no dispuss ahfel {wopis legalizeta): Dommeniais
iehnica ve fi ompieia & confomnz o prevedarile ancxei 1 1 Leopee SUV1991 repoblicnts st sotmabizata, elgburaty & cate
volestive Iehmice dr specialitate, insusita si smnata de cadre tebive ou pregative superioans rgmal din domeniul arleonti,
constrctittor st instalativor pentiy cunsirwtiE, conform arL 9 din Jage. 1 vederen shiberarii aulorizatici de consmnitertesfinis
58 vor prezenis ins copie diglomele prolectantilor.

¢] dovurnentats rehnics - BT, dupa oaz (2 exemplas onsginate):

(NTAL $DTOE, [IDTAD.

43 avemeie i aconfurite smbikite prin coificatmt de whenisme

8.1} avare si eeorduei prvind wrilitatile wbane st infrasiruenas (copic): Adte avingleomdut

& hnenure o0 apn ST Compande de ape 3 {] e naturbe-Disirigar Sud Retele Swaw []__

i canalizare §C Compama da Apa 84 03 selefomzsze ~ Grange Communizanons

L atimentare i enenic clecuten SOFE oy §} saivbraate ¢ BER Ecologic Service 4

#; shmemisse o encigic formice [} wnepoct eddan -3¢ TUC 34 Rov Somer

d. 2} aviee sl apordus priving:

B searitetea ls inoendiu - 18U Burwre ) prosesiia givila — 18T Buzau ] sanateren populaiiei - DEP Buw

d.3% avizeacordur specifice als adminteransd peblice centric sian sle servicifler desciralizare ale aesstona tonpis):

§4% st g spevialitate {1 exemplar criginaf)

e} pancral de vedereracrut administrativ al eutoriidi competene peniru protenta mediili ieomie)

Litera f} 2 pet. 5 din fonmalandd-model Fé "Cestifinnt de urbemisns® &in anexs 1 & fost eliminaid de pet Stz 1 dig
ORDINUL 5. 1.857 din 16 1ulie 2040, vublicat in MONITORLT GFICIAL e, 534 & 30 fulie 35 3]

£} Boctamentele do pla alc ammftoaretor mee foaphe)
Svuatt ds wra conform art, €76 din Legea 237 2815 privind Cadl fiscal

Frozentf coniftcst de whagism ant valabilititen de 17 Tnnd de Ja dats emiterd.

PREMAR®*), SECRETAR GENERALSECRETAR,
(fucois. neele, prentmele o somnatus) {ramele, prestieel i semiinoe)
Clrfan Sorn Yalensts LFT prin: Comvlier juridic ou awribuif delegase
fﬁ? A :f Seivizt Dorisn
/ %
LE i ! g e
I L4 }
{4 -y
B . S
% l'l.k"f"* a0 g ‘s_/i |
af W “ﬁg R
Rkt

ARBITECT REF *++9}
(zrmele, prenaghe of scmapiues}
poniry Ahitect Seff
83 Servivial Urbanism,
g, Tevdorescy [ragor Darsi

b

Scutit de vrea conform arc. 475 din Legea 227 /2015 privind Cochad fiseal .
Prezentul certificat de urbanism & fost tragsmis soficivantohu direct/prin pasta In dats de TRUANT A
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In conformitate cu prevederile Leyii nr. 50/1991 privind autorizarea execotarit lucrarflor de”
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

s prelungeste valabilitates
Cerfificatului de urbanism
delndatnde paneIndatade .

Dupa eceasts data, 0 noua prelungire a valabilitatii ny este posibila, solfcitantu} urmand sa obting,
in conditiile legii, un al¢ certificat de nrbanism,

PRIMARY*#), SECRETAR GENERALSECRETAR,
{functia, mpmele, prepumele sf senmatura) (rumele, prenumicle 51 semnatues)
LS.
ARMITECT SEF *+%)
{nwmele, presueele 5i semmnanirs)
Data prefungirii valabiliratii:
Achitat laxa de Tei, conform Chitantei ar, din
Transmis solicitantutui a data de direct/prin posta.

*I) Numele 51 prenumele solicitantulu,

*2) Adresa solleitanmuluf,

*3) Date de idemyificare & imobilului - teten sisan construsctii - conform Cererl) pent emiterea Certificatubul do
whagism

*4) Scopul emiterii certificatubui de urhanism conform precizirii soficitantub, fornmulstt in cerere

*} S eompleteaz, dup¥ cuz:

~ Congilfuful judetean;

» Primliria Municipivivi Bucuregi;

- Prim¥ria Sectorelui ..., 8 Munieipiulut Buouregtl;

- Primiria Municipivlii .o

- Primiria Oragtalb oomucemeone

- Primiria Comme] .ooume e

*4) Seopul emiterii cetificatuhsi de wbanism conform preeizarii solicitantufu, formubuts in cerere

¥4} Se complereazy, dupd ¢az ; - presedintels Consilinlui Judejesn

- primaru] general a) municipiului Bucuregti
- primizul sectorului .... ol mumicipiukii Bucuresti
- pﬁm

4%} Se va semns, dupd caz, de clre arhitectul-sef sau “pentry srhitect] gef” de cfre persosne
respansabilitate in domeniv] amenajirit teritorivlui 5i urbanissiului precizéndu-se funetia g titlyl profesional,
"

Teren Intravilan
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Mandricel Mihai Enigel - Evaluator Autorizat
Str. Bisiritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil; +40 723 348 2567

emall: enigel randricel @amail.com

| Pmmﬁﬁﬁﬁy}}"{ﬁﬁﬁﬁ.. .
. SERAT
Intrara ji, . 36'324 | Nr. raport: 16.5 / 15.06.2023

..........................

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisuiui,

nr. 61, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile 5i conginutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau dtate, integral sau partial,
§i nu vor fi transmise unor ter}i f3rd acordul prealabil in scris al evaluatorulu, al clientului 5i al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULU! RAMNICU SARAT

Referitor [a: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsan, str. Crisului, nr, 81, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietstii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia propriettii, am analizat piata imobiliar3 specifics si em estimat valoarea de piatd a proprietdtii in
cauzd in vederea informarii clientuluifutitizatorului in scopul vanzarit terenulu .

Méndricel Rihai Enigel  evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evafuare fiind intocmit in concordantd
cu Standardele de Evaluare a Bunurllor 2022,

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastr3 este

cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietéii descrise in acest raport, Ia
12.04.2023, este:

44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecietile
exprimate in prezentul raport i este valabitd in conditiile economice si juridice existente fs data
evaluiri,

v" Valoarea este valabild numat pentru utilizarea precizata in raport.

v" Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptuiui de proprietate asupra

terenulul, Tn ipoteza 3 acesta este liber de sarcini,
Cu deosebiti consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPY, EBNM

:;,.___ 4 a:EPi,EM:
""u.‘_-ﬁ%VAR""” i
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator
Data raportufui

_PRIMARIA MUNICIPIULU; RAMNICU SARAT
15.06.2023 — Documentatie {certlﬂcat de urbanism) completa in data de 12.06.2023

Data inspectiei

12.04.2023.

Data evaludrii
Evaluator autorizat

| 12.04, 2023
Mandricel Mihal Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimalie 18772

Tip proprietate Teren Intravilan o

Adresa pﬂpri_eﬁtii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Foesani, str. Crisului, nr. 61, jud. Buzau |
| Codpostal 1125300 L |

Cartier / amplasare Zona de_ nqr_d a mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsanl |

Utilitati Energle electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietat(i |

Acces str. Crisului, nr cad. 36261 |r

Deschidere 35,50 ml {a str. Crisului = =

Suprafata exclusiv 1.651 mp suprafata masurata —

teren indiviz -

Praprietar PRIMARIA MU_NIC_I_PIULU[ RAMNICU SARAT

| Utilizare existents

{ Curs de schimb valutar

4,9338 Le./Eur

| VALOAREA DE PIATA estimat3

44.600 EUR 220.047 _LEI
Valoarea nu este afectata de TV.A,

| Dreptul de proprietate

Considerat deplin

| Scopul

| informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

||

: Sarcini Tnregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatit
si asigurarea acresuluj

speclate ———

Obsenratullpoteze semnificative | -

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul ccordonatelor STERED
1970.

ACCESUI. CATRE PROPRIET, ATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum asfaltat

| Drum pletruit

Mentiuni

| Raportuf nu poate i folosit in alte scopuri gen: garantare buncara, raporiare financiara, impozitare, |
asigurare etc, decat cel mentiongt in raport/contract,

Diferente consiatate fn urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrali}

e
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evalusrii numai fati de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, in cunostintd de cauzi si cu bund credintd, ci:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele 5i concluzille sunt limitate numai Iz ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport sl reprezintd opinia mea (noastrd) impartials, opinie care nu a fost influeniats de

terte p3rti si nu este Tn niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate;

¥ Nu am {avem} niciun interes, actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face
oblectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pirtile
implicate;

¥ Nu sunt [suntem} influentat{ti) de nicio constringere legaty de bunul evaluat sau de

partile implicate Tn aceasts activitate de evaluare.

Implicarea mea {noastrd) in aceasti activitate de evaluare nu se bazeazX pe solicitarea din

partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorarivl pldtit de citre client nu are niclo legiturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate fn urma utilizérii analizelor 5i

concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare Tn vigoare si cu respectarea Codului de etici al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenté din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

ol

«f

L

< «

<f

ot

Cu deosebita consideratie,
Nandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPL, EBME

Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinta ai evaluirii

tdentificarea
evaluatorului

ldentificarea
cliantului

Alti utilizatori
desemnat!

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evalu3rii

Adresa proprietitii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scoput evaluarii

Tipul valorii estimate

Moneda evaluarii

Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea P4, EBM;

PRIMARIA MURNICIPIULU! RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului i utilizérii precizate in cadrul acestui rapert. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati far evaluatorul nu accept3 nicio
responsabilitate fatd de o alt3 persoand, in nicio circurnstanti.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicd Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 61, jud. Buzau

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul depfin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULLY RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciars a localit3tii 20373 {nr
vechi 4244}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30373 { nr vechi 4118},

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenulful nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valoril de piajd a proprietitii mentionate mai sus, asa cum este definits in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea infarmarii clientului/utilizatoruiui in
scopul vanzarii terenului,

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurllar 2022 - SEV 104 Tipuri ale valorfi.

Conform acestui standard, valoarea de piaté reprezints suma estimati pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpérétor hotdrét siun
vinzdtor hotdrét, intr-o tranzaclie nepiirtinitoare, dupi un marketing adecvat sl in care
pértile au actionat fiecare in cunogtinid de cauzd, prudent si fird constriingere.

Metodologia de estimare a “valorii de piat3” a {inut cont de scopul evaludril, tipul
proprietétii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdii imobiliare, SEV 310 Evaluiri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantareq imprumutului $i GEY 630 Fvaluarea bunurilor imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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Data evalusrii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietiil

Natura §i sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9338 Lei/Eur.

La baza efectudirii evaluZrii au stat Informatiile privind nivelul preturilor la data de
12.04.2022, data la care se considera valabile ipotezele |uate Tn considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator, Evaluarea a fost realizaté in luna Aprilic 2023 Data
evaluarii este 12.04.2023.

12.04.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de cdtre evaluator autorizat
Mandrice] Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului

Cu aceastd ocazle, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evalu3rii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenulul sau
amplasamentelor invecinate $i nu au fost inspectate pértile ascunse ale cladirilor.

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,
respectiv:

¥ Extras de CF pentru informare nr. cerere 37465/23.03.2023;

¥ Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023,

Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicati privind piata imabiliar.

v Articole din presi
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar §i nici pentru rezultatele obtinute Th cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gregite.

¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si cancluziile mele profesionale si
Impartiale si se limiteaza numai ia ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului §i au fost prezentate fird a se ntreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢3 titlui de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazului In care se specifics altfel;

¥ Informatia furnizatd de citre ter{i este consideraty de incredere, dar nu i se acord3
garantil pentru acuratete;

¥ Se presupune c¢i nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (p&riilor ascunse} care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studillor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune cii amplasamentul este in depling concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cind
neconcordaniele sunt expuse, deserise §i luate fn considerare in raport;

¥ Din informatjiile detinute de c3tre evaluator si din discutiile purtate cu proprietatrul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdiil evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice
prezenta contaminantilor sau materialefor periculoase §i nici nu a efectuat investigatli
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu exist® asa ceva. Dacd se va
stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valoril raportate;

v"  Evaluatorul considers c3 presupunerile efectuate |z aplicarea metodeler de evaluare au
fost rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludril;
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Ipoteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare,
difuzare sau
publicare

Conformitatea
evalusril cu SEV

Teren intravilan

v" S-apresupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apard Th perioada urmétoare;

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

v' Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut ia dispozitie
[a data evaludril referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
i a altor informatii de care acesta nu avea cunostintd; '

¥ Valvarea de piatd estimatd este valabili la data evaludrii. Intrucst piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
aht moment;

v Daci nu se arat altfel In raport, se intelege 8 evaluatorii nu au cunostinta asupra statii
ascunse sau invizibile a propriet3tii {inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea
si structura salului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliars n
cauzé sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se
presupune c¢d hu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
Inspectiel, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudrii analizet obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al st3rit proprietatii, astfel de informatii depisind
sfera acestui raport §i/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite
sau implicite in privinta stdrii in care se aftd proprietatea 5i nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare dascoperirii lor.

Nu sunt.

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele glientului/utilizatoruui
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportufui de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are ¢ forma completa si este de tip explicativ {narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 102 — Raportare.

¥" Intrarea in posesia unel copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultants
sau si depund mérturie n instanti relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat asifel de Intelegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport fsi pot
pierde valabilitates;

¥" Orice valori estimate Tn raport se aplici bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport;

¥" Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzil referitor la valori, identitatea
evaluatorului] nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaz3 acest raport, cu specificarea formei §i contextului
in care urmeazd si apara. Publicarea, pariiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de
clitre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Valoarea imobilului a fost determinata tn conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SANANASSNANSNK

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Documentare §i conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri §i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobillare sublect.
Descrierea juridicd

Identificarea
eventualelor bunurf
mobile evaluate

Date despre zoni,
oras, vecindtat si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierez
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciari cu nr. cerere 37465/23.03.2023, proprietatea este
descrisé astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.651 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat ia; la E- str. Crisului, nr cad 36261; la S- nr cad 30374, la N- nr
cad 30372, La V- nr cad 30366; situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Crisului, nr, 61, jud. Buzau, nr, cadastral 30373, inscris in CF 30373, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

© Proprietatea este amplasamenta in Zong de nord ¢ mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Facsani, cortier Bariere Focsan/, Amplasarea proprietdfii in cadrul localitatii este
prezentats in anexa prezentului ra port.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiaia formata din case unifamiliale de
tocuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerdale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutonul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun ; Autohuze

Gnitati Unitati de  Unitati  Instituthi  Sedil de  Institutii Muzee  Parcurl, kacuri,

comerciale  invatama < medica  decult barci de interes cursuri de apd

in apropiere nt le o public )
DA NU NU  NU NU NU  NU DA

Proprietatea este amplasatd in Zena de nord @ mun. Ramnicu Sarat, tesirea sore Focsani,
cartier Bariera Focsani

Coracteristici fizice:

Suprafata terenulul: 8= 1.651 mp suprafata masurata
Deschiderea ia strad&: 35,50 mi la str. Crisuiui
Dimensiuni: conform exiras CF

Inclinare: plan / drept

Forma: regulata (conform extras CF)

Acces:

00 0000

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECI’ SE REALIZEAZA DIN:
| Drum asfaltat

public

L 0
'_‘__,_j_ Drum pietruit public

o Utilithti:
Retea urband de energie electrici: existentd —fa limita
Retea urband de apd: existents ~la limita
Retea urbanad de termoficare: inexistants
Retea urbana de gaze: existentd —ta limita
Retea urband de canalizare: existent3 —la limita
Retea urbana de lluminat stradal: existent3
o Alte observatii: -
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Conform Certificatulul de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judetul Buzau
anana umcxpxulm Ramnicu S
v, I 0. O8 - 2923

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. &6 _din_ (6.06. 2623

_ PENTRU INFOESARE , )

**)

lmscopul: _

Ca urmare a Ceterii adresate de* 1) UA T, MUNIIPIUL RAMNICT SARA
relTezeriar | win w mor U ian Sirin- Ve rm

u domicilicksediul*2) in judetol __Buzgu  municipiul/orasslicomuna Banmion Saral. | saml
sectont! > cod postal  J23300 , stz. Micolae Balcesew nr. _1 ,bl. ___,8e, ¢t

elefon/fayx » S-mail , inregistrata Ja . _33447 din Q ,Lfé. Qz
pontmm imobibal - tercn sifsau t,orlst:uctii - situat in judetul __RBuzgy , municipiul/omsalicomums
Ramnice Sorae _,satl 1___ , codpostal 1235300, str. Crm;lm nr. 222426

59 61 63, str. Oltubui_nr, 78 80 87 84 95 st Streruled ar, 90 51 str, Tarpevel nr &+ nr. _, bL_,
3, . et s ap. ____, sau identificat prin*3) Plan Jo fikadrare it sma INr mda.:lmie- yechic 1122

4124 4123 4139 4118 4117 ¢1J2 411F 4110 4I09% 4105 4097 /Nr.
10378, 30374, 30373, 30372, 30 3 30352

1256 4254 6, 4244 5{242, 4232 230, 4228 4226, #2318 4202 /Nr, C.F. poi- 30380 303789, 30378

10374 30373 30372, 30367 3036630365 3036430360 30357 51 35839

SE CERTIFICA:
t. REGIMUL JURIDIC:

Terenurile se afa sttuate in ntravilamual municipinlui Ramnicu Sarat
Terenuriie s detinute cu drep! de s roarietars de catre Municlinfui Resiion oreat

-
Includerea imobilulyi in Hsele mopymentelor Istarite sifsmu ale naturfi_avi in zonels. e _profectie, ale
acestora; mu este chzuf

2. REGIMUL ECONOMIC:
Fologinta actuala: terenyrs arabile. .
Destinndin stabilita yrin doctventatio &cmu-m, gmq_d&ymtau mdu;msla.dﬂm&g;_xwm
PIE I P2 2P+3. cowmm PILZ cartier Barlerg Focsani__
Nt sunt vevfementari fivoale meriale

14
3. REGIMUL TEENIC:
Infrmasi exmase din & it 1} il d= urk ol FLIE Bmmi DR sprd?
Zczn:!s&n.. . @l _beglra iy, iptribe da SFOARITHS o i I, St FECUErs. JEREtTY_ gy getam
fanianiere fasdld linme, Apast 72 ig _prblicy it Hor sy presund, seraeihs arice (2] de

[ LTRSS rammzmﬂmmmmgmhmmma_m&mw riayriier ighyofonlod! eangtrastiile wor_gvra volions gimph:
Sy curyradbil on s aracred sonch

! i gt fgnerile de Conairanl DRTEIS, £ S4aEiie JERERTOr SRtes e Liititore puddiog prapias, prontme rosle
£ & suminigalic rutare precum 3f o sigerpielor Legil an JQAEIY Erisiid oEtsi sy, i e g, sigHrapi_ b
i Jﬂr .«mmrew E Iv /] armrar-cz Wer 7. Juiscdia el inmeedietid _porrraneoig
7

ive i BUZLanplasgres fata 2o drussunie
.—_-n.;n[nmrcu carre drmrnrrlryndn’ke o [GHE, mmkvr <are, gaip agrara for oy qumyLm; _mm e
var, ft difoute pa alinigreant dme vatpase in fictie A6 safutia aphiteritnsin 'ﬂ'ﬁh‘.:g S rcrngalel o vee
wia prierrnaie sok sannsepiind disrea rrexting gdmita gortfarn Baog.

wrpax Ped ! de ooxpars o rerenulel ge stadidese
2 ©f girewdasla pietesdior S grirechiculelor: ce var oo, din gt
q« y_mmgu——vamw L b, EDNIRN2 o8, .'Lm 3
Lgatidranstranper] da paturs urkantrica 5l i 1 lecurre: dopursenan (olales DT, ce 18 v
b:gum; in tedyree, altdneell avionzatiel de ar:.-rxr tee, o L edibaalg FE fo g=1

Lering L!kf%d n ssexg nr § ch:
FREPH priving puearizires zro;nrqru m?wn_lw' e contyrelE acmatizatel ngareiele de s 2

o ;r.vg?o 2ur i pele corespumygoan: |gﬂ-ﬂc ar Lungleeni gt anfivadile,_stabilite de p

= 9_;1_:3_ iralle fne prmgq_;ryyam
2 z i‘. L2 5l eeoersiaare eehniva de calitafe & projes 2, _a a.-;.uupr I a
£ B R i e 5 fi o ot arga 91 pissanal 10 el agnerame q’&wr res xi
J:fa. Jafn CORFOrm F\.:_, ,?_r _jigd?_m_u o Mgg,q ] derlle priwiva ob zrinimaq fmire - ) r!zr%f:ﬂr?csl qunu.nr
el SERIE.LC S0 VO G CINGITD Drevederiiar. art. (12 - wr, S16 Zin Sude] Chile
g wr_rem m-u. G _jnsorh W&L&mm_ma}m:m&n_&mfmm_i Jﬁm&:‘!z‘..i»mremm 37z olintmmay g K

T
RN AEEAle, frr_oxq apre Dimifsla gkiErfagre va £ en ffpr_gses
whifgaraete poir .mmu(»,r-mwzewe Ay gt 27, afin. (44 din Opdined pr, 839/2009 F afer grarpdane & narwm'or d’r n;h—m-e a (xrﬂzﬂ‘w;?pr Lfm-:
Ar. SWICRT 55 de mpt S1F God Ol g va-regnecs: provederite ar T a L0 oz Ik et ot J 7,
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Descrierea
amenajarilor gi
constructiifor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzéind
vinzarile antericare
gi ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare iegali; categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

00 0

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o 0

Valorile impozabile, impozitele §i taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabillte
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titiul IX,

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
Imobiliare

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si lacale. Cererea i oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic 5i rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s3 se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supracfertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdérdtorii si vanzétorii nu sunt fntotdeauna bine informati, far actele de
vénzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, Informatiile 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 vinzare este lung.

ANALIZA PIETEHIMOBILIARE ESTE LIN PROCES IN'SASE PAS|:
- Definirea produsulu imobiliar
(analiza productivititli proprietitii)
Delimitarea pletel specifice
{aria pietei 5i aria competitiva)
Analiza cererii

Pl Analiza ofertei
(investigarea §7 previziunea concurentei}
Anzliza interactiunii dintre cerere i oferts

Praeviziunea absorbilel propriet3til subiect in piat3
(vonceptele penetrinii de piags)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietati)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizdrile potentiale ale proprietdtii, Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor
comparabile, precum si pentru concluzile cu privire la modelarea ceretii marginale
previzionate,

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evalutd este de tip teren liber.

Utilizérile probabile in mod rezonabit ate proprietatii subiect sunt;

» Rezidential;

¢ Comercial;

*  Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ¢3 cererea existentd este pentru utilizare
industriala. Tn aceastd zons, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisd,
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (arla pietel si aria competitivi}

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatl incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gasi cele mai bune Informatii cu grad mare de asimilare
proprietatli de evaluat,

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si oferiei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat,

Pentru identificarea pietel imobiifare specifice proprietatil subiect au fost analizati ¢ serie de

factori:

» Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

»  Coracteristicile proprietatil imobiliare:

¥ Modul de ocupare/utifizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator {proprietarul} say, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

¥ Boza de clienii (potentialli utilizatori): marea majoritate a cazurilor dlientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoancle

fizice;

Calitatea terenului de fundare: nu avern cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezuitate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utliftat! disponiblie: encrgic electrica, apa, canal, gaze-ta Hmita propristath;

Forma si deschidere | dreptunghiutara, regulata, D = unilaterata: 35,50 mi ia str.

Crisulul (conform extras CF prezentat).

o  Arie plefel: locala, au fost analizate toate informatille disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spra Focsani, cartier Bariera Focsani precurs i rone similare

s Proprietdfi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti
(disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprictatea subiect, in aria de piata definita;

»  Proprietdfi complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale funciiuni
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, pareuri, spatii de recreere, sedii de bandi, institutii de cuit;

AN

<

<7

n concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificu!
zonei (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nerd & mun. Rampicu Sarat, iesires spre
Foesani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare s5i preferiniele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe Identificarea utillzatorilor potentiali
{cumpiirdtori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utiizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucriri de medificare
{daca se demonstreaza c3 ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuie urmaritd mat ales pe segmentul de piatd of celor cu interes de a achizitiona
un imobil, it doresc si pot {au puterea financiari)} sii-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin} atractivitatea propriet3tilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi Imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT Hi 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piatz a rémas destul de activa Tn prima jumatate 2 anuiuj
2021 strict bazat pe intentlils de cumpirare, dar poate i dificil de a infelege exact care este
modui in care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al volumuiul de achizitie; deci,
desi exista 0 multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (In mare
parte legate de zanare) si este posibil s3 nu se inchida de fapt in 2021, Existd, de asemanea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semndri), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cel mat buni ani pe care i-am vdzut Tn urma recesiunit din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi &3 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dints-o categorie fargd de cumpardtori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketurifsupermarketuri, bricolsj, mobilier etc. pind la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru crase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapid3.

Avand in vedere c¢dt de repede se miscd lucrurile pe zona de retall, observim ¢ unii
investitori inactivi revin pe piatd, In timp ce altii tocmal intrd piata cautand diversificarea
proiectelor for viitoare,

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea muitor tipuri de cumparatori care cautd s& obtina profitusi atractive, iar piata devine
din ce in ce mat aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamad destul de largé de terenuri
cdutate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri},
parcele mai mari !a periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mal mare) si terenuri mari in afara oraselor {in special pentru proiecte de tip
rezidentiaf}.

in timp ce mai tot interesul pentru rezidential este fegat de Bucuresti, exista apetit in
cregtere In orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de investitorit mari pentru imobile cu utilizare mixt3 rezidengial-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali gin diferita parti ale tarii intra pe atractiva
plata rezidentiale a Bucurestiului unii cautand asccieri in participatiune pantry a minimiza
riscurile,

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de heocupare cu
destul de multe companii care f5t reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de muncé hibrid), existd un fe! de dezghet. Dezveltatorii activi Tncep 58
se gandeasca la proiecte not In Bucuresti (In special In zone foarte atractive). Tn plus, unii
Tncep 58 se gindeascd cd péna var finaliza un praiect Tn 3-4 anj ~ daca ludm In considerare
cumpdrarea unui teren, obfinerea tuturor aprobdrile necesare, construindu-i efectiv - scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lips8 de spatii
avand in vedere Uitimele Tntdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a rémas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparateri au resurse
financiare si intentioneazd s3 facd plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp ce marea
majoritate au in plan 53 contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unut proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu ¢cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe iocul al treilea in clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzil privind Cererea solvahbila specifici pentru acest tip de proprictate:
o Cererec pentru cumparare — moderata, in usoara crestere,
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Cererea pentru fnchiriere — nu exista informatit in acest sens.
Patentialii cumparatori: cerarea solvabila vine in principal din partea persoaneior
juridice.

» Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientu! investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

¢  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulfate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

» Dimensiunea proprietatii; amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentel)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumparator are alternativa de a achizijiona/finchiria de pe piatd un numdr mai mare de
proprietati cu caracteristici asem3natoare, In competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piatd.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilit{ii} proprietitii 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 acestul tip de proprietate.

Oferta

Piatz rdmdne aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbarl, De exemplu,
asociatiile in participatiune [loint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatorl (in special pe segment rezidential} derese sd Tmparts riscul unui proiect
nau, in timp ce destul de mulfi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde prefer3
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina asifel randamente mat mari [z
vénzarea produselor imobiliare finite,

Un aspect important care afecteaza aprovizionarea ¢t st perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudiniie refetitoare ta dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbir fn
administrarea si direciia politica in multe orase, au existat unele blocaje fcum ar fi in
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai hine, spre o mai multd claritate in majoritatea oragelor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent gi conduce |a a perspectiva mai tulbure
pentris plata terenuritor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evitlentiazé deloc
o cerere superficiala, decarece cumpéritorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritates
cazurl, insd terenur] foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — péna la 15- 20% fata de uttimul an.

Este 4i adevdrat cd Tn mare parte comerdantii de tip retail plitese extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor, Ca exceptii, am vizut ¢iteva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, Tn 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabi o exceptie interesantd generats prin
niste campanii agresive de expansiune a cdtorva comerciantil de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
s oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul total dispenibil — mic, aflat in scadere;

volumui de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vinzare* — intre 30-40 EUR/mp

marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%

Reprezintd raportuf dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se Incheie
tranzacifa}.

* 8 o & @

* variatia prepurilor este antrenoté de urmatoarele aspecte: locolizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajgri exterioare, imprefmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vinzare) colectate din plata
specifica pentru proprietatea subtect.

Pasul 5. Anzaliza interactiuniji dintre cerere si ofertd

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare misurs, dependenta de
pozifia sa compatitivi pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobillare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpdritori {cererea).

Pentru a evidenfia conformdrile pietel pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie Identificata relatia dintre cererez (solvabild 5i probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd §i viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru} care caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioad de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fix3 si pretul rispunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curent3 51 anticipati competitivd se poate
determina dacd existd cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tin ce priveste vanzarea, piafa este caracterizati printr-o cerere aflata Intr-o usoara cregtere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piath este uneori numitd piatd a
vanzatoritor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mat mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care define proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUN]

Preturite vor rémdne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazurl
exceptionale. fntrucit economia generald sta revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemiel, plafa terenurilor aratd complet diferit decat In 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizel financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s§ spunem ¢d sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce aliii r&man activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire iz veniturile lor {in special birouri}, existZ in general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd peniru urmétorii cdtiva ani — cu exceptia oriciror
evenimente externe negative, desigur,
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Wage growth, construction costs dwarf residentiat prices.
rooit to go higher for house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor propriet3ii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdti subiect, in condiiile de piatd, cerere $i ofertd
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusief vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei i ale materiilor prime au urcat,
adiugindu-se la inflajia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legituri econormice stranse cu Ucraina §i Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existdnd un risc decsebit de penurie gl de Intrerupere a aproviziondrii, pe
langa presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razbolului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Pigta ferenurilor este condusd foarte mult de asteptdri cu privire la ceea ce vom avea g nivel
macre i in econormia reald, cu un accent special pe forfd de mincd. Decd fuerurife Isi revin
repede, nu or trebui sa existe probfeme mufore. Acested fiind spuse, toaie proprietdtile
imabilicre majore suferd incertituding crescute: birouri- impaciul muncil de acesd pe termen
fung, comertuf cu amdnuntul ~ adoptoren acceleraté o comertuluf efectrenic si o protectiel
impotriva pondemiel prolecte viltoare, rezidentiole — securitatea locuhyi de muncd si, de
asemenea, impactul de la focul de muncd de acasd, dar cu diferite ramificofii.

Raspunsurite lo towte aceste Intrebdri e vam identifica mai degrabé fo o scard mai globald
decdt fa nivel de Romdnin, aso cd trebuie sd asteptém s vedem cum stau luerurile I nivel
infernationod.

In ceen ce priveste preturile, ne gsteptdm co fucrurile 5§ rémand mai degrabé plate fcu
ajustiirl de ia coz ta caz), ci exceptio cazuful fn care lucrurile iou o Intarsdturd puternicd
rén Dar chiar decd s-ar implini un astfel de scenariy, orice misclre descendenta generalizato
a preturiler nu ar avea un impoct imediot, cq in timpul crizei anterivare.

De gsemenea o mare diferentd ford de 2010-2011 este co piats nw este In orizd de fichiditate,
in general, geest fucris oferd un motiy suplimentar pentru un optimism usor si speranta unel
reveniri mci Tacile la nivelwri similare peste and.

Sursa: Colliers Romanin Market Report H1 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a propriet3tii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire $i va genera ipotezeie de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea maj bund utilizare este definltd ca fiind utilizarea probabill rezonabild si legald o unui
teren liber sau o unei proprietd{i construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizatd in urmdtoarele situatii:
o Ceamai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bund utilizare a unei proprietéti este determinats dup3 aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizir alternative.

Utllizarea rémas3, care indeplineste toate cele patru criterli, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatii referitoare fa terenuri libere amplasate in Zona de nord & mun, Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformititii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber,
{indnd cont In acelasi timp de specificul zonel si caracteristicile terenului {form3 si
dimensiuni). in vederea stabilirii celei mal bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietitii, dup3 cum urmeazi:

CRITERII CMBU
Utilizarl probabile e e i

in mod rezonabil Permisd S
legal Posibila fizic

Fezabila Maximum

financiar productivd
Industrial da - Zia wwwwww ; da - ca
Comercial da “da da B nu
R;zT;;;tra_! nu da da _—_}u

Avand in vedere cele prezentate mai sus i concluzille rezultate din analiza pietei specifice,
cea maf bund utilizare a proprietitii este cea industriala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuzld, de teren
pretabli pentru dezvoitari Imobillare cu destinatie industrialz. Aceastd utilizare indeplinegte
criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibifd

o este permisd legoi

o este fezabilé financiar
o este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimati avand in vedere cea mat buni utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenu! are amenajdri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a i, §i anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6§ metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei  in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzatile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
in procesul de comparatie, sunt fuate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metod3 este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, prefurile si acele informatii referitoare |a loturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de aseminiri sau diferentieri.

La data evaluérii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mal aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, In care sunt prezentate diverse oferte {vanziri — cumpérdri de
terenuri, cu §i fard construciii). Ofertele de vanzare ale terenyrilor din zona unde se sltueaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactil cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia}, conditii de piata (data
vanzarit), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietitl simitare sau
asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorulut.

Tr Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor refative de
piatd. Tn urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta
a fost estimata Ja;

44.600 EUR, echivalent 220.047 LE!
Valoarea nu este afectata da T.V.A.

Analiza rezuitatelor si  Valorile rezultate in urma aplicirii metedelor de evaluare selectate sunt urrmatoarele:
concluzia asupra

vatoril Metoda comparatiilor refative de piata = 44.600 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 si semnificativa, sunt;
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cit de pertinent este fiecare meteds, scopului si
utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metede, de reguls, se refer direct la tipul proprietitii
imobiliare si viabilitatea pletei.
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Precizia:

Precizia unei evaluiri este misurats de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate sl de corectile aduse prefurilor de vanzare a proprietétilor
comparabile,

Cantitatena informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteazd calftatea si relevanta rezultatelor unei metode, Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitoteo informatiilor evidentiate de o anumit
tranzactie comparablld sau de o anumitd metoda. Chiar sl datele care indeplinesc criteriile
de adecvare §i precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazi pe suficiente informatii.
in termeni statistic, intervalul de incredere n care va fi valoarea reali, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd Tn calcul criteriu/ adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactloneaza in detrimentul Tnchirlerl, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvdrii abordarea selectati este metoda comparatiei directe,

tudnd n caleul eriteriud preciziei si al cantititii de informatii am concluzionat ¢ informatiile
utilizete tn cadrul metodei comparatiei directe conduc la o Incredere ridicatd asupra
datelor utllizate, cantitatea informatiitor de piat3 disponibile fiind mare.

n aceste condifii cea mai potrivitd metoda este analiza din cadrul metadei comparatiilor
relative. Aceastd metodd tndeplineste criteril preciziel si criteriul cantitGtil si calitdtii
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, in urma aplicirii ciireia
valoarea de platd a proprietatii a fost estimati la (rotund):

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

ta cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1- Metoda comparatiel directe

Comparatia directd este metoda recomandatd Tn primul rind pentru evaluarea terenului.

Comparatia diractd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului sl cea mai preferatd
metodd atunci cdnd sunt disponibile vanzéri de terenuri comparabile.

n aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzérile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estim3rii valorii terenului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanarile 5i deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Variabiiele luate cel mai des in considerare ¢a elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,
care se referd la marimea si forma acestuiz, deschiderea la drumut de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vénzirlle si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea aseméanirile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4}  Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele faté de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea ob{inerii deinformaif relevante di plata specifica proprictati imobiane sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Pinificarea—In aceasta etapa au fost evidentlote caracterkticile proprictatiisublect, determinate in bam infarmatiitor furnizate de clent, informat for culese dia surse
publice de informatil siinformatillor culese i timpulinspectiein teren,

Caracteristicike cansklerate relevante includ tipu! imobiulul, dreptul de proprietate trensmis, conditile definantare sivinzare, adresa fasares, suprafata, utilitatie
disponible, accesul, vecindtiille, punctele deinteres, principziele artere din zond etc.

2. Colectarea—Aceasta etapa presupune culegerea Informatidor din diverse surse de informagit sivakderea acestora ori de cite orl este posibi prin verificiritncructste.
3. Analiza= Procesuldeanalis ere cascop fitrarea informatilor, Tn vederea restean geri intervalubui sl identificsrii de oferte sk unor proprietiti imobiiere smilare mebiluki
evaluat.

4. Diserninarea — Presupune finglizerea procesuluide ohtinere a informatilor relevante 5 are I bazd sintezaetapelor antericare, pric raportarea intr-um format clar siconcis
a informatillor redevante identificate,

* tn cazui prezentei evakuari, procesul de obfinere a informatilor refavante s-a eoncretizat prin compietarea st da colectare a informatBor de piaj 5™, cu dete stinformati
verificate gidocumentate, privind proprietdtiimobiizre simitare - oferite spre vinzare, valablie k data evaluarii

* Prop. Imobillare prezentate it fisa de colectare au caracteristitifitice, juridice gl economice simare cu cele ale sublectuhul (caracteristici care pot i mod crediilsi
rezonabfajustate pantru.ca propristakea comparabiil sirepredinte un substitut al proprigtatisublectt,

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Eement de compararle  Subieer ComporablaA _ Comparabla b Comparabio € Comparabiy D
PRETCOMPARABILA l€/m | T _3a€ 33€ 40¢ 30¢

SUPRAFATA {mp) _ 165imp 600 mp _ 14986 mp 500mp 4585 mp —
TIPUL COMPARABILE! - ) oferta oferta oferta _ oferta

CONSTRUCTI! PE AMPLASAMENT mw nu este cazul ‘nu este cozul nueste cazul nu este cazyl

DREFT OE PROPRIETATE TRANSMIS ol absalut _ sheokt  sheolt shaolut

RESTRICTI LEGALE [reglem. wrbanisticS) _ pusunt sim

_sier T i

Mun, Ramnicu Sarat,

. . . Mun, Ramnkcu Sarat,
cartier Bariera Focsani,

Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicy Sarat,  Mun. Ramnieu Sarat,

LOCALIZARE Str Crisub, e BL, o e ORI e Bariera Focsani str Bradukil a2 st Fratecricat, or. 1
str. Tenisulyl

jud. Buzsu
AMENAIARI &KRIMRE |straz], trotuare) — pi-_-rult —— pietruit = ‘asﬁkat == asfaltat pletraiz
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept ~ drept ) drept — drest
UTLITATIOSPONIBILE labmitaproprietaté  lakmitaprapristatii ke mitaproprietstd  abmita proprigtatl  ia limita proprietatil
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regubita _ regulata rajulats
ATEELEMENTE - nu este cazu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nueste cazul
DESTINATIE (utiftzrea terenuiui] intravibn ntravilan ___intravilan intravian Intravitan
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GRILA DATELOR DE PIATA
_ hWALIZA COMPARATELOR RELATIVE — o
fbmentdecampamp‘e  Subiert ComparabiitA Comparabia B Comgarabie € Comporbie D
 SUPRAFATA {ms| 165l  600mp 14985 mp 560 s 4685 mp
“PRETCOMPARABILA {Efrmp) 34 £/ 33 €/mp 40€/mp Weimp
TPUL COMPARABIL oferta oferta _dfeta ofertz
Waria denegociere (%) 0% -20% -10% 0% -20%
CONSTRUCT! PE AMPLASAMENT n Rir este razul  nuestecaml nu este cazdl Y este£az
Pret eliberare-smplasament - pe pz o€ 0g
Pref unitar {€/mp| 27 €fmp 27 €fmp 32 Efmp Hifmp
Eemente specifice tranzactici )
DREPT DEPROPRIETATE TRANSMIS absokit absolut absokit absplut absolit
Comparabiitate = SIMILARA SIMILARA SHAILARE SIMILARE
RESTRICTII LEGALE |regtom. urbanistics) niy sunt simir simiar _ smiar_ simiar
Compatabitate ‘ SIMLARA SIMILARK  SIMILARA SIMILARY
Elemente srecifce proprictati . ' = .
Min, Remnicu Saras, )
cartier Bariera Focsani Mun_' Ram‘n:cu Sarai,. bAur. Rameicy Sarat,  Mun. Remaicu Sarat,  Mun. Ramnicu Sarat,
LOCALIZARE str. Crisults, ar.61, GitiriBaria Focsai, cartier Baviers Forsant str. Sredulul, ar. 2 ste. Fraternitatii ar. 1
. sir. Timisului
jud. Buzay
Comgarabiltate SIMILARY GMILARK SIMILARK INFERIOARA
Coracteristicifiici S e
SUPRAFATA  165imp 600ms  1%Emp 580 4685 mp
Comporabiitate _ SiMiARA INFERIOARA SIMILARA ___SiviARk
AMENA'ARI EXTERIOARE (stred) trotuare]  gietruit gt ashka asfohat  oietruk
Comparebiftate - SHBLARA  SUPERIDARA SUPERIOARA SHMLARA
TOPOGRAFLE/RELIFF drept _ drepz drevt . drect drefit
Comporabiétate B SIMIHARK SiviLAR SIMILARA SMILARA
UTILITATI DISPONIBILE fmitapropretatil = Blmitaproprietaté.  llmita proprietati - fmkaproprietati G Emits proprietati
 Comporabitate -  SIRELARA SIMILARA SHALAR SivLARE
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE e _regulata _ regubta regufhta _ resukta
_ Comparabitate SHALARA SIMILARA SIMILARA SibAILARA
ALTEELEMENTE ~ Ruestecazul 1t este camil nu estecan] e sste canl nuastecaml
Comyarabiftate SiMLARA SIMILARA SIMILARE SIMILARA
DESTINATIE (utikzarea terenubui] _ intravilan mtraviian intravizn inteavian ) intravilan
Comparabiiate SHALARA SIMILAR SINLARK SIELARA
SUPERIDARA 0 = o 1 0
SIAILARK © s 9 N
INFERIDARA - o 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARR  iNFeRIOARK
ANALIZACLASAMENTULUY - COMPARABILITATEGLOBALA =y
Comparabils C _ 32€/mp SUPER-EQE-'._ )
Comparabi A o mEm SAT_ VALOARE DE PUTA
Proprietatensublect  27€/mp 44600€  echivalenta 220047 kei
Comparablh & 17¢fmp i  SWLARA -
Comoarbibd ____  agime o rEenOMk 5
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« Avindin vedere foptuf cd prop.mearabkuﬁme sunt eferte deviinzatesinu tranzacti, praajungefa un pr‘e;eﬂfmat devinrares-a
discutat telefonic ¢ fecare dintre o fertanti sl s-2 negoclat fiecare proprietate comparabid. Marjelz de negociereau fost discutate’in sume
brute, procentul prezentat in gria dateior deplitd a fost czlculat avdnd Thvedere prefurisde oferts ﬁmm]e!edenegn:m dicutate.

. Aufostreﬂnm.eh rd element parafleafer proprictdfi sl un element d p tranzactionsri T ceaa ce
e tie aferente tranzactiondrh [cond itk de finantare, condiflide \rinzaresiconduudepaia) toate proprietathe sunt
srnhre. astfeicd aceste demente nu au malfost incluse in griladatelor de piata.
i led parztie ratinuts b anskzd sund cele pt cane rezuld faprul o5 au influanta asupra prejulatd Honace §l respectiv, sint
rekvantepecktaimoblardspediich, 0 e eme—EE— .
PROPRIETATEA COMPARABILA A
Proprietatea comparabli3 A are un pre; unker detranzactionare de 27 €/mp &, parathe cu prepi; subkect, pl ntr-o lcatie simiarg, 0 suprafata de 600
myp [Emiara), farile exterinare ¢ fhilel srnt similare sublectu ol wnitara dpdv al fied, este a felde bi hi dpdv edifitar {ia kmitz
proprietat(l, iar forma sl frontulstradal sunt simitare prop. subiect. Comperabila are o utilizare intravilan, simlfara cu ceaa sublectului ar afesitos i slte elemente, aceastaeste
simitara sublkectubsl. Astfel:
+in cazula 10 elemente d B L parabila este similars cu subiectut [DREPT 6 PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE {reglem. urbankstics),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, MﬁENMMI ex'rs.mmns (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, LITILITATI DISPON!BILE, FORMA N PLAN B DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE futhzarea terenuiuf).
*n cazul a0 elemente de compsaratie, propri bik perioaa i{)

*in cazula 0 elemente decomparatie, propaetatea comparabils esteinferioara subiectull {}.

toate ek led paratie pentru care proprietates camparabits A este superioars, respectiv inferioard proprietafi subiect,
precurm sirsevan{a siimpaciul acestoradn valoarea ge platd se poate concluziona ¢ propriotatea comparabiti A este SIMILARA propriet 5§
bkt ceez cendicd Lagtul of valoarea deplstda proprisciiRsybiect ecte mpala cu 27 €/mp. o ..
PROPRIETATEA COMPARABILA B
Propristatea camparabild B arzun pre;untardetnnuc;mareden €/mp 5, parativ el prop biect, este amplasata ntr-o locetle similra, @ suprafatade
14986 mp fmal mare), ark B sunt superiogre sublectitui, musimlbmdpdvalrdiefuhlia‘tupogﬁﬁel.mh feldetine echipata dpdvediar {la
fenita propriatii), i forma si frontul stradil sant Smiare prop. sublect. O [ i ian, similara cu cea a sublectulkeiiar eferitor b alte elemente,
#ceasta este simfzra sublectull, Astfel:
« T cazuia B dementa dacomparatle, p K bt 2y seblectut {DREPT DE PROFRIETATE TRANSMIS, RESTRICTU LEGALE (reglam, urbankstica),
LOCALIZARE, TGP OGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FOHMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utirarea terenulul))
“incazal eluncntedecornpamle. Tl P biectirhitAMENAIART EXTERIOARE fstraz, trotuare], ),

*Tn £azuia 1 slementa da comparatie, ferloara uCSUPRAFATA].

paratie pentm cane prupﬂetatea:ompu’abla"‘ respectiv Inferioars proprietatFsublect,
precurn §trelvanga Sk i n de piatd sepoate conchiziona :iproprlemenmmparablﬁksteSlMlLARApmpretégi
_Eublect ceeace Indich faptul ci valoareade plaia o proprictatisubiact ecte spala oy 27 €fmp.
PRDPMEI'ATEACDNWMABILAC
Proprietetea comparabis C are un pret unkar detranzactionarede 32 ﬂ‘mp ;i,:nmparaﬁv cu propristatea sublect, este amplasatainer-o loeatie s, o suprafatade 500

mp{simdara), jacile exterioare comparabilel superi b extesimilarz dpdv al rebefulul wsteia fel de bine echipata dpdv ediitar falmita
proprietatl], brformasifrontutst t simlfare prop, sublect, Comp are o uthzare intravion, similara cu ces a sublectuliiar eferftor b aftaelernente, zceasta este
similara subieevubut Astfal:

+in cazil o % elemente de tomparatie, propr bk similars cu sublectul {2REPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglern. urbantstich),
LOCALIZARE, SUPRAFATA , TOPOGRAFIE/RELIEF, U11LITA‘I1 DISPORIBILE, FORMA IN PEAN R DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utitizerea terenuluf)).

»Thcazuial dementede: atie, propri parabie est loarasublectubid JAMENAIAR EXTERIDARE [strad, trotuare), |.

=t cazulaD ek gi e, propr parabikz esteinferioars sublectubs .

Analzéind toate elernentele de comparagie peniru care proprittatea comparabBa C este superioard, respectiv iaferioars proprielstisublect,

precum s relevanta s impactul acestara T vak depiatd sep concluziona c3 propriclales tomparabiid A este SUPERIGARA propriet3til
sublect, ceea celndics faptul cavaloarea de plstd a progeletdyisubiect este malmicd ded24/mp. "
PROPRIETATEACOMPARABILAD

Proprietatea comparahifi D areun pref unkar de tranzactionare de 24 €/mp &, comparath o proprietstes subiect, este amplasata inte-o bocatie Inferioasa, o suprafatade
4685 mp (sim¥ora), amenajarile exterioare comparabilel sunt smBare sublectukil, este similera dpdv ol rekefuliri/topografiel, este b fol de bineechipata dpdv ediitar {a Imita

proprietatl, &rforma sifronty smilare prop, sublect, C bifa are o utiizare intravian, sicnilara cu cea a sublectuliilar gferhior ke lte elemente, scessts exte
simliara sublecteli Astfal:

v carul a9 ek o e, propr poarabia este simird e sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI) LEGALE (reglem. urbanistich),
SUPRAFATA, AMENAIAR] EXTERIOARE (straz trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, LUTILITAT (HSPONIBILE, FORMAIN FLAN & DESCH!DERE, ALTE ELEMENTE, DESTNATIE
{utilzarea terenubull).

*in cazul a0 elemente de comparatie, proprietatea comparabia este supericara sublectuliT ().
+in cazul a1 slenente decomparatle, propristatea comparabRz este Infieriosra sublectubei {LOCALIZARE, },

Analzind toate el fe de iz pentru Care proprictatea comperabls D este superioerd, respectly inferioard proprietitiisublect,
precum § relvanta 5l bmpactul acestorata valk depiafd tlariana ¢3 proprivtatea compar shi A este INFERIOARA proprietit
sublect, ceeacelndics faptul e vadogrea depiggs a pmprlet&tilwhb:tstemaimiﬁ de24 €fmp.

Tinand cont de Informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp)} a terenului luat in considerare se afta in Jurul valorii (medii} de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este;

V =44.600 EUR, echivalent a 220.047 LE|
Valoarea nu este afectata de T.V.A,
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Anexa nor. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces fvecinatati
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona

ro/eeoportal/imehile/Harta.htim

Sursa: hitos://geoporial.ancpi.
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Anexa nr. 4 - Informatii de piatd
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Teren intravilan

_Comparabila teren A

X ID #6490125

Ramnicu Sarat (82)

124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022

Portofolic

@ 100.000 €
Pret imntial
Bascriere

Teren intravilan 660mp

Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsani,
dotat cu gaze si curent. Pret fix 100000lei

Loealizare

Rémnicu S&rat (BZ)

v

Date proprietate

Vianzare
Teren intravilan

Tranzactie:
Tip proprietate:

Sursa

ips:/rwww. ol ro/d/ofertafieren-intravilan-60.

Etlchele

D e e

+

Contacte (1) A

Proprietar
+40737 967 155

LD

Adauga fa contacte

Catalin

httes: /fwww. olx.rofdroferta  teren-intravilan-600mo-1Dey4by. htm

34 E/mp, {100.000 Lei), cartier Bariera Focsani,

str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, pietruit,

utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

JCTHITME +

Ramnicy et (B2)

BRI Tk Praridar
. - HWTENS L

Ty v &
g bcomty
L
. 1000 |
P e

Davesry
TesiataEo $mp
“Yarer ecna, sty R0, Badea Foand,

bl t o i rvenl_Pret (020088

Licaoae

iawicy Sink (37}
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Comparabila teren 8

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzau 500 00 EUR
§ Bzeu Rampicy Samt § Vied pelank

Bundi, md interesenzs ofada
dumnasvoasicl, Mai esie velabil?

Y Adugn fisiar 7

* Fa owts

& Vizvakizan: 384
A Faportesea

Cristian

Viezi Sobln srcnixda

Specificafii
Supratata terenudl 145995.0 12

Descrigre

Taten s vanzara Shuat pa stratdy Focsani 20, cu detchidorn l B B, ko lesie din orasul Ramnli Sarat spes Focsant,
P tox afla trel canstrocti demolahi

ldeal depentte, benzinarie, mots,

Tek

Ve deil pe vwwaonting o

(214034379

hrtps://www. publi24.rafanunturi imobiliare | de-vanzarefterenurifteren-intravilan/aniint/teren-15-
000-mpc-ramnicu-sarat-jud-buzau/252833id17357e0h28e1f8dRre909313h, htmi

pocateg Lot s

https:/www.imoradar24.re/anunturiy 14986-mp-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569
33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren C

Vand teren infrevilan 500m Ramnicuf Sarat 20008 EUR
9 Buzay Remaioy Samt

156829946

Bund, mé inleressazh oferls
dumneavoastrd. Mal este valahds?

& Adouga filer 7

& Faglocts

& Vinglza: (05
& Rapotoaza

Pepalie] Atexsndru

* Totedon validaf
Yo inats aremburis

Bistribe anuntut pa

Desertare

~ereoui esta ruma b pantiu a construl o casa, dva avea o curts i o gredina pieirca pentu gospodarii
-0 ofka pe Stradd Broduhany, 2, pasts pod, aproape ds Noua tel

i mntastit
- 700 Vile $1 Apartamente
Peniru & vosbi puteli s sunaf

= Amber Forest Oferts de prey >
Vel dobal pa wwwromno. o

(785823048

hitps:/rwww.publi24.co fanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-pir-casa/ anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-saratfe84e5865008e7757d5f81208e0er3854. htm!
40 E/mp, str. Bradulul, nr, 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitatila

limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

R

FHI Y, e
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Teren intravilan

R

Comparabila teren D

privar (3}
Radu

3
b._"!: Po QLN in aprills 2015
Attivon D opiic 2025

| Trimiie mesat

Ml muite anundud alo scestul vanzhter >

%, 0722511080

> BOCALRPARE
Ramnicu Spral
@ Bazay O
DREPTURHE CONSUMATORRGR
Ea
ey

Acest st  f031 pubiicar e clitra i Vimitor privat.

CauAmae. kegile privind chephrio consumatodior nu
Arath o pauke

Pt 27 (¢ e T2 O

Teren de vanzare

]41 000 € Preful & negodabll

VRET 1IN GRETHT SPOTECAR?

[ tAZh (O REAC ATA

et

K mma&mmmmmm !

—_— FHELCHTAL

qpi"'nﬁm
.

Frtinta caveneeurive,

mrmm

‘ |
=] s toazl A

hitos:/fwww.olx.rofd/oferta jteren-de-vanzare-IDfLloy.html?

30 E/mp, str, Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, pietruit, utilitati la limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic

DESCRIERE

Vand lefen intrevilan, 4685 m2

Este situet i Rarnslcu sarad, str hatecnitadi o, terenul se poate parcete in functie de cerinje. Pratul exte de
Ieuwrom2

HapLF 2Tt Vizuatzdi 2412
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Anexa nr. 5 - Documente

ot i Diicun de Cadastou 51 Fublictate Inohilrars BUZAU

4 Elroul de Cadastry 5f Publicitate Imobliiara Buzsy

AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
FENTRU INFORMARE

Carte Funciar® Nr. 30372 Rémpico Sarat

Sormmat | ol semnsturg
oisclronica axhnsa. of. L
45512001 s olDAS

My, ©oF vochrd a4

A, Partea |. Bescrierea Imobilulti

TEREN tntravilan Nr. cadasteal vechs 4118

Adresa: Log, Rémnpicu Sarat. jud. Buzay, StrCnsubdd e 6 . . —

i

ggﬁ?"‘ mﬁiw‘ Suprafata® imps E}bsewauuaereﬂnte i
U Tamazg - Oin skl ASS.A0G o e

.fl i 5’.“ ”‘ vooi, Masurata; 1651 -

_ B. Partea il Proprietari sl acte

! Insmm p"ne'ltnare 1z drapual de propristate sl alta drepturt resle i Refasinte ];

83385 hoamo0r T T

(ACT Doamembrare iz, 234, dim 2%}0&1?(}(!? armis de RNP MAREN FLIJ&}I(;A I o
o Iafinteziz caricn fundinra Ar, 4fdd @ grtatli agministraty Al

teritoriale fammicy Sarat | care cunninne ool co numarul cadzetral
gn 4118 descris Iz PUA+Y, -ezultal din ueimembrarea mmobilulis cu

nevary] cadastrat 4076 ¢ cu numer cadastral hartle 1899 din caried

funciara nr. 4881 a aceleiast unital; administrativ tentoniats,, debandit

e fars tive - [P
WG, T Ar 1248, ar 2IIIT001 emes de Glvernu Romaniel {protacel pr3FT1o/16.12.2004 eriis des
MUHRSTERUL APARARHE NAYICNALE:};

51 intatutare, drept ge ?H:’,SF‘&IETATF “donandit prin Lege. Lot acwalks &1
13 —— R R
11 MUNIC]F!B)L BHAHICY U SARAT, iw AT, i pdminisirarg Ce'\sainu.ui anat ’mmn.au Sami.
33}’555 P ETEr ]

At hdmlmstraﬂ\r i, 228, g 2‘{u31’2023 emis da MURICIPIUL R.ﬂfvw!{\} SARAT

a3 se nnteaza aciu 1£(zarea adrese imahilubug #
_ €, Fartsa Hl. SARCINS . N O
inscr-eﬂ pnumd dcm:-embfémimele :ireptulur de pr pmpriﬁage. dreptur reale | Reterirte
‘ de sarantie 5i sercint ! M.
. MU 5UNT —_ -
DoCumant Cars cOse oty SHonacler [ERLI.ETY plﬂ_ﬁ[}jﬁ{& ac;u@?sﬂ_éel._eg.d.&ﬁ EFFE2HIY, Pagins 1 df!;_.?

epsy e

Mandricel Mihaj Enige! | Servici Complete da Evaluare | Pagina 34



Teren intravilan

wMuniciplu: Rdmuatce Skat

Carte Funciard Nr, 30373 ComunasOra,

- Aneya NI. L L3 Partea |
i K cadasual * fEupratais tmp - .. Dbservati{ Referinge
30373 Din acte: |
459100 |
: o, A0SUT3ta:YeSL; R o
* Suprafata este determinata in planyg: 5& projackic Sterco 70.
4
| —
i T M—m%._""'“"-»uu
}, T,
j
f .'
| |
! !
l ey |'
j f
! 0273 |
i f o,
f | PN H
i
f f
|s' f
!
NS |
P T —— — |
- 1y e J
e}
Date referitoare lateren . S .
é‘,‘t [ ’ f_‘ﬂ: 5”?{?;?“ I P 7 % Paecald | Nrtopo Guservaih ; Referinge
1 o4 Y6ux - ; B

Lﬁnglm Segmente
13 Vakerilz lungimblior segmontelor sung abfinute din pinieclie In marn,

LENGIME Sagriemt]

P Pt Puncts
__tepa! st =i}
‘ . 24 45 457
- — L OEE
- S AGAST:
i i 35504
™ Lufigimilie segrmenialin St Aikenm AL It planul 05 it Slarea 7O g1 Sunt robunges ke 1 miilmeto,
o {Rstanty dintro puncte oot formath din sAgmiehte cumedate oo oing mai micl deeSE vakoares 1 milipete.

. Fagingd £ i §

SV T O SR AT R A NN
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o Carte Funcisrd Nr, J0373 Comuns/Oragittumicipnn Rémntcy Sarat
g’_&msm & prerCnauE GAlras Corespunde U pozifiie to vigoare din cartes funtiars erginall, Dasusta de aces!
ireRs,
Frezentul extras de cans funclars este valabil [3 autentifieseen de citre noterul public 2 actelor fridice pon
care se sting drepwrile veale procum st pantru derbaterea succesiunllor, far informatfile prozontate sunt
susceptibife de orice modificare, in conditiile fapii,

S-a achitat wariful de 0 RON, -, pontru servicad de publicitate imobiliard cu codul nr. 263.

Date solutionarii, Asistent Registrator, Referernt,
30-03-2023 ALIMA IORDACHE

ata efberdsil,
m .‘m {pa1at3 @ semmatura)

Dgrranest care canfae gotg SULFRCIEr QR pritelits e prevedente Leph Nr, S7 42001 Pagina 3din¥

P L TD
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ROMANIA

Judetu] Buzau

Pritaria Municipiulei Ramnicu Sazat®)
Nr. 30l din 6. OG . 403,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr, @é din % ﬂf 2923

in scopul: _ PENTRU INFORMARE

**l

Trrzir

Ca urmarc a Cererii adresate de*1)_ UAT, MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
o . rervezentat orin srimar Clrian Sorin-Valeniin N
cu donuenhul/ss&ul‘l) injudetul _ Buzaw mnmtmptulfmyeﬁmum Ramnicy Sarar ol
sector] ___, cod postal 1235300 ,str. Nicolge Balcascu wr. _J bl ___ e et ___ep.

telefon/fax _seemail I uuegistra.talam 33441 din 66.06.3023
pentru imobis - teren sifsau constructi -, situat in injudetl  Bugon , municipislorasulieomuna
_Ramnicy Sarar |, satul Jsectoral ___, cod postal 125300 . str._Crisulué. ar. 22.24,26,

o4t 63 s, Oiruhu nr. 7880 82 84 95 sr. Siverulsd, nr. 90 si ser. Tarnavel nr. 6, ne. _ |, bl.

se. et . ap. _,sanidentificat prin*3) Pla;a de incadrare in 2ong /N, cadasfraie w‘cha 125,
4124 4123 4119 4118 4I17, 4112 4111 4110 4109, 4105 4097 MNr. cadasirale noi- 30380 30379
30378 30374, 30373 30372 30367 30366 30365, 3036# 30360 30352 & 33839/ Nr. CF. vechi: 4238
4256 4234 4240, 4244 4247 4232 4230 4228 4226 42184202 /Nr. CF, noi 30380 Sﬂi 78 30378

30374 30373 30372 70367 30366 30365, 30364 30360 30352 5i 33339

in temeiul reglementarilor Docwmentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consitiului Local Ron.~Sared nir. 74/19.04.2003, in conformitate cu prevederile chx_
nr. 50/1991 privind autorizarca executarii lucrarilor de constructi, republicata, cu modificarile si
mmpletarile tlterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL FURIDIC:
Terenurile se wila situgie in intravilamsd municidui Rampicu Sarar
Terenurile sunt deﬂnute o dh uf de progrietate de catre. Mumcwmlui Ruomnicu Sarat —

!nc!uderea imobiiudui in Izstele sumumentelor istovice sifsou ale nomurii ori 1 zonele de mtectse tie ole
acestorg; wit este cazaf

2. REGIMUL ECONOMIC:
Felosintg actuala: tevenuri arabily
Destinatia sibitira prin documentatia de urbanisa: zona de wnitati industriale depozite st prestari- servici]
PPEPI 3P+3, conform PUZ, cartier Bariera Focsam
Nu xunt replementar! fiscale s3eciale

14
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3 RECUMUL TEHNIC:

Iformanit extrase die Regulamentul local de erbasism af PUY. Bardors rocsani;
Permisfuri: se ot reglion ate “nurile de corvriepi cu destinatic de. weitali Indusirofe dgpomts, pregari serics s duton
comgdemenzare sedii jrme ¢ i comerclale mecializate. whimemcne publy arepig WEiRdor de ;rest icdize o &
CHRSTUGR ST gaer Jark cdre qu ca soup prevenusa diminuarea sau elimingres rivegrilor pinal. ! cons
# ayped copatihil o carsotera] g
Conditionari 58 restricfi; foute tifle de comstn nepmite, o gomditic re >ecter] ervituiter de yifitae - ubficg are e e peivls
rehatco-sdifitare ton . poomunicati ridicre precun o 4 exiventelar begit e, HUIUS nevind mepliiente siobilliaies, sipreni
explugiare, restenie 10 (oo prowecin imporive spemondul toRmoleq pomenier si crelecna medialal? snevdidi pErmanERic .
cousiructitle st amen-cerile invemnpaibil gu Gowrince dominnne stwBliig nentre s regiectien o PUZ: peplassies we de dramile
satliice ! se ihtersice annlatares couy dramierile pebliee o cotivizantar core prin pomra lor g wn g et Gt vpbil am_ asared wio g
ulinctomes: - Jadirile vor fi divsuge iament soy refrase in, eorede sofuile srhitesterets adeploie, arplasres b it parclel sy v
atécty cirulatin jerongla ey carosedile naifimen MasingG gdmita contorn ncesilanlor tohnits g nonmelor seviflen se propne
g, i glp neltime mag F4isop L de omipedre n feresplul se stukiledts fr bz wn sidi iz fesakilinate, ecut greg ou wrliont 4 sl
endyvekivulalar: se vor rnce le » Crisuls, Gl Sipetylol i Toracuelf prod de evecidie

Sl atitiea kA aa er? de matya wrbanfesiea s faclutasti conee oe vor Sl avone in vedere Ia, rofestiure: dysinenatia hites (4. 08 16
falntg in wderea bttt oraier dy constnare vo 25 eluborgin 5 ¢ eeeniot canihm conthautulyioradng din enera Br 8 Lo 4 b
399! pavind evrzarea seccworit luorarilor de consmpenit. achicliznsd referatels de ve- Vnare ois dociaeentanisd rehnice in bazs L. 4f
sar, 18019092 vor 4 eele porgnstialocre cerinelor yndameniale - gable siabilind de_ soectunsi st retupte W xrofee rengaene £ an
9251595 porerugprobaren Regulomentudnl de verBicure 3 exnericere tebnicn de caliate o =rolecteiar & eecuts berariior 5i o
ciwstruclifivs, eamploiala 51 cetualway aripyrorg actes mita o rigtval i feadal bveine sunr@edeltr mmmule de St vt w
elaniuie contorm HG. nr. SMO9U8 g2 vor respevta prevedente privind 4 QA Tnere CoRSIrelli & reroperiior 5 diva
oblizaior fo amedpsancy gonsiructiilyy aia s proprietodile vectne e 8¢ vor “ave coom sravederdlor A, 12 - art. 616 din Cond
& vor mespecte Wl e Inferird preesee de Crdmd Miniseruhd Sonswnf re HEARI42 mprsmuired, pre_oiivanes w ¢
tryspartata, v e gore fmieln loigrale 55 posterioere va 5 rave nalime mazimy 24 gl Avprdul dutonticel af vectmdur este
whihiaioriu pegr situarile g i

ar. SIS et 612 Ll £ ' Heare, 7, alin, rdy it 16 gl | stan 27 afin § Cin Lo sea pr. 3520000
GEViRg nersirm Gt ppirgetios o chidindng decumeamtatic tekawa v b it de Aol fve Sstrapil proicoha lo Ordined dvbiiocrilor
di, Rowmettie comorm revederibae MG, ne FIH20M0 | entry sttty clee ropezinla dersgan de lo prevedends docwmentanes o
webanism PLY7 eartier Sariera Pacsanl reckads amterion, bonchiciruf va sallesta wr odt eertiftoat de wrhaniom e veonud glsberany, geiue
$f dyyrobirif wir docioneniani Ag wrirgnlin iy FiZ san PLUL egre 5 repiementeze posibifiemeg arpterizgrii direpte @ imess
prevedertior Lovil e, 33ZKS_erivend ootermarsg feritosiel o urbanamd ectvalizate.

| din Eredinul gr. §392008 e orobere 2 normelue de aplicare o prevederilor Loy

Prazesnl coriffient de nrbashin poste f uilitny poste fntifinat in stopud deslarni® ) pentrefintegest:
R PENTRUIDNPORMARE
o) Sropil piitei cectificeni de webanism canform preoied] soliciiontelul, fomalate fn corere. N
' Geaificatal de urbanisim nu tine o de suterizati: do consizaireiesiiipmr ul na confin drred do & exasiite luscont de coumruad.
¢ OBLIGATH ALY T{ILARCLUY SR AT U T IE URB AN
[ scopul visboraril documentaticl pootey susorizaros, execsiarti vrrilor de constranti - de camtiredde desfiintare - salicin s va
addrese eutoningi COMPe:pits poutiy protenn modihul,

L MINISTRR ! DEEVOLTARY DURSBILE - AGENTL ATIONALY PENTRU FPROTECTIA MEDILTUT  AGRNTE
FPENTRU PR LT BUZSLE wr. Demogratiet =r 11 Buzew ond 130013,

Tt eplicarce Virgedved Comillulol 35/33%CEE {Direrive EIA) privied evalose ofectblor aramiter peiests pablivy o privale wsoprz
shedinlo, swedifionte prin Davetive Conslivlul 974 0¥ o prie Dirclive Coaifivks w Fagementulnl Fupageen, 200355 mrving
grernerpdrea publicalet is slshomees easmiier plasus of programe 3o begatare cu madind 2 modificrrea, cu privire fs participases publiculei 2
accesud [ justitie. u Dnectivel BSASFOEE 5 @ Thrctived 981ICH, gris cerdficae! de arbanion se comenin slicieniulm shligatis de a
costacz auloritata terieriali de medid pente £2 BooEsi 5o Anatinens 5 @ dacide, fupa cez. intedmreninrincederre preiecnlyl woresttied
pubHcnprivats in st proiscrelor supise evaluand impactikii ssupra madid,

I aplicares prevedesilor Directivel Convililui SS317CRE, procadora de amilere 2 scorduim de mediy 5t dasfusoans dapa amiirea
centificatulut e rtianlon, untarin: depinerii docamenteriel periy Ruierizires syeoitar fucresior de consritil b anforitenss sdnmiseratio
pubbce sompsizime,

by viedecea sansfyectis conmtelor cu proviee Is pracedws B0 otere & seosduly de mediy, sureriics COMPEILATE BBt prteety vkl
stabilesie teanivni sxigunsil somsltesit poblice. centralizerh opmoniler publicelui & 21 faminlatii wrsii punst de vedere sliial @ privire

_ia mafizares investitics 1 Boord o mauhtateke consdipni - ubilee, Tn cosste condjtii: L i
Frups o presntilul cerlificnt de urbaist, ezl we ofliin o & == prranwe 1 namiaes sorgem porin: prolscpz mediind B veirg
eveiuln iniale o inesiel 5 gebiing doednii proveduni g svilesre o opectui e M glfsan o proedid e evalimse adoosmi
fn wrss svuleod indlinie & notifishril priving imenps do roalizare ¢ prodecniul = va e puneisl 62 vedere of sumeitiyn comTpesenie pEAEG REiecls
ool

TSt B e abtoftlaes Conmrtous prats protscia mediehe Sbileste ¢fociusies ovas Tl iMaeni mvm metler 3050 8 eveUEl sleTai,
seligispond 2ng oBligadls i 2 rutiffon sest pt atorilig sbrdaisragics pbiee mpeieRla o peiviee o irertingna perert panbiu ol eeaat Rl
hgriigrds venctrand . e e L
st b care, Gups smiisses sumificerulai de wihehism @y g o] ATl procedin: < SRlnrn B baipactali; Ashprs medanin, sibelants
o fa itenge de resfizae 2 inventd s, neestd moe o, e  ranifice st Lt arerig adutsustog iee pudilce sompeiante.
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5. CEREREA D EMITERE A AUTORIZATIE DE ConSTRUIRE/DESFINTARE va B fnsatita de wiatoarele documente:

2} certifieatnt de vrbantsm (capie);

by dovadp tilahy ssuprs imobilubs, teren siisan conginiati, stu, dupe cez, eximasud de plan cadasesl asreclizet 9 @ si
eatrasd de cante funciare ¢ informars rclualieet 1 #, i cazu! in care tegea nu dispune sl {eopis Tegafizaa); Dorumeniatia
tehnicz va f§ comiplais s conformz ¢ prevedorfle anexel 1 ds Legen S0/1951 republicats ¢ acuslizera, claboras ée came
colective Wwhnlos de speoiafitale, insusita si semnata de cadre tebnics ou pregatice supenoam mumal din domeniil athutéeiv,
consiricttitor 5iinstabafiilor peatny constuuetll, confoim ant. 9 din lege. It vedese ehiberant autorizatio de consmuire-desfiuiare
s vor prezents in vapie diplomele prolectatil:.

ti docamensalia iehnice - DT, dupe caz {2 exemplate shginake):

(INTAL, [OTOR [DTAD

dj avizele si aeordurile siabilite prin eermificats] de whanism:

d.§} avize st aeonduri priving wilitatile vebang 5 infrastructure feapic}; Alle avizeacord i

) ehiventsee <y e SC Compankr desou $4 ] gare materale-Tisirigan Sud Reveie S [f_

il conglizare SO Competrita de Apa 54 [Vietelonizame ~ Orange Commmunicarivn:

[} abimwotare cu energie electrica-TEE Buzou ) seluontaws 3C RER Ecalogie Sernee 84

o QTR vu cneiye dormics {§ nmspoit when -8 TIC 54 R, Sory

.2} avaze 51 acordyy privind;

[1sevuritaten Jo mucndin - IS0 Bisen [} protecti civila — (S Buzy ] sanstares popularie - 5P Ruzan

d.2} avezsacordun speeifice nio adimininratlel publice centeale sisru dle seniviiior descenmmatizare ate sceston (oopis):

|

d. 4} seuit G2 specilitnte {1 excraplar odgnalt

e} gunciul de vedeveracnat admynistrativ ol eutoridgi competente pantyy patectia madhsu (opit)
Litera frn pet. § din frmidensd-model Ba "Cartificat de orbosm® din ansxs | & fose elimina® do per. Bob art, | din
CRDUNUL . 1.267 din 19 adie 2010, publicat in MONIFORUL OFICIAL nr, 534 din 30 iulie 20103

g Bocumentele de plath sle wimitozrelor wxe {copie)
Seugit de tevs conforn: art. 476 din begea 227 72015 privind Codud fisval

Prezentat cenificat ds wrhanism are vatabilieres de /2 Vomi de b dats emitestd.

PRIMAR®S, SFCRETAR GENERAL/SECRETAR,
(linctia outiele, prenbiele 8 seonatusg) {rizmels, prersucsbs s peraeaturs!
Cirjan Snrin Folentin LU prin Cuastller fueidic ou aribeti delopate
LA b N Scilet Dgrign
LS.\ f8 e, %
- Hd f' & - - ]
i!' t !é %ﬁ: i e %}{
; o d T}p‘ 2 g) \"/‘T‘q

ARTETECT BEF rev)
{rumele, presuppede i somntira)
peniry Avkiwoet Sof,
Saf Servirint Urbanicn,
ing. Teodorescu Dragen Dantel

:

Scutitde taxa conform are, 476 din Fegen 227 /2015 privind Cadud fiscal \
Prezentol certificat de whanism a fost transtis solicitanndd droclpeinposta e datade. |7 96 Jg23
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In conformitate cu prevederile Le.ii ar, 501991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile lterioate,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbantsm
dels data de panz [z data de :

Dupk aceasta date, o noua prelungire & valabilitatii nu este posibila, solicitantul wmand sa obting,
in conditiile legii, un alt certificat de wrhanism.

PRIMARM ), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
{Fametia, numele, prenumels si sonmatora) (rumele, prenumele g seraturm)
L&
ARHITECT SEF )
{munele, prenumele si pemnatiog)
Data prelusgiti valebilitetii: o
Achitat taxa de le:, conform Chitentei ar. din
Transmis solicitantului Iz data de direct/ptin posts posta

*{} Numele gi peenumele sollcitantli,
*2) Adresa sollcitantlui,
*3) Date de identificare 2 Lmobilului - teren gi/aau constrsctii - conform Ceseell pemru emiteres Certlficatul d
urbapism
*4} Scopal emiterii certficatului de urbeniem conform preckzini soliciantyivi, formeuletd in cersre
*} Se completeazh, dupl caz:
- Consilivti judeiean;
- Primiiria Municipiulul Bucuregti;
» Prirodiria Sectorului .... al Mumricipiului Bucuregi;
- Primiiria Municipiului ..‘,....'...',
- Brimiria Oraguby ........
- Pimiria Comumet e H
*+} Seopul emitenii certificatuli de wbanism conform preeizarii soliciantulud, formuiatEin cerere
%44} Se completsnzi, dupli caz ; - pregedintels Consiliviui judejean
- primerv] general af municipiulni Bucusegti
- primeru] sectorului .. al mumicipiului Bucurest
- primar.
*E6) S va semna, dupl caz, & catre arbiftoctul-yef' sau “pentry arhitectul sef“ de cliire persoana cu

d ¥

scsponssbilitate in domeniu} smenajinit terltorfului §f urbanismului precizindu-se fiumctia §i itly! pofesional.
4
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Mérdricel Mihai Enigel — Evaluater Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romanta

mobl): +40 723 348 257

emall: gnigel. mandricel@gmail.com

PRINARI MENIGIPIULG]
R, SARAT

Intrare /Nr. N 368 32_ . |

s 36890 . !
1w, 1. una...06. A L0 75 |Nr. raport: 16.6 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului,

nr. 63, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPHULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile §i continutul prezentulut raport fiind confidentiale, nuvor putea fi copiate sau citate, integral sau parfai,
§i nuvor fi transmise unor terti £ard acordul prealabil in seris al evaluatorului, al chentului si al uthlizatorului desemnat
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12.04.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULLE RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN iINTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 63, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea propriettii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imohiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauza in vederea informarii clientuluifutilizatorului in scopui vanzari terenului.

Mandricel Mihal 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 T concordantd
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizetor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastr este

ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la
12.04.2023, este:

45.300 EUR, echivalent a 223.501 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarez a fost exprimati tindnd seama exclusiv de Ipotezele, ipotezele speciale st apreclerile
exprimate fn prezentul raport si este valabild in conditille economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥ Valoarea este valabils numai pentru utilizarea precizats in raport.

¥ Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de pistd a dreptului de proprietate asupra

terenului, Tn ipoteza c3 acesta este liber de sarcini.
Cu deosebita consideratie,

Méndricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membire Titular ANEVAR

. L
aclT Nr. il ot |
\,):%% Va!&fsii 20 2'?’ 72 .‘;‘? g C&Lc’:’lﬂ
<% o
; y
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

| Client si Utilizator

PREMARIA MUNICIPILLUI RAMNICU SARAT =

_Data raportului

15.06.2023 — Documentatie {certificat de urbanism) completa in data de 12.06.2023

Data inspectief

12.04.2023,

Data evaludrli

12.04.2023 S

|_Evaluator autorizat

| Méndricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772

| Tip proprietate | Teren Intravilan P

Adresa proprletstil Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 63, jud. Buzau '
| Cod postal 125300

Cartier / amplasare Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, lesirea spre Focsani, cartler Bariera Forsani )

| Utilit&g | Energie electrica, apa, canal, gaz —la limita proprietati

Acces | str. Crisului, nr ead, 36261 si nr cad. 36256 _L

Deschidere | 33,26 ml la str. Crisului si 7,88 mi la nr cad, 36256 _

Suprafata | exchusiv | 1.676 mp suprafata masurata

teren ! indiviz - ) .

Proptietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilfzare existents

_Curs de schimb valutar

Teren Intravilan , tategoria de folosinta arabil, conform extras CF
4,9338 LeifEur

VALOAREA DE PIATA estimata

45300 EUR 223.501 LEI

Valnarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Conslderat deplin

Scopul
Sarcini inregistrate

| Informarea clientului/utllizatorulu! In scopul vanzarii terenului
| Conform extrasuluf de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt Inregistrate sarcini. Evaluarea

s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Ra———

Observatullpoteze sernmﬁcatlve
speciale

Mentiuni

e T bt B e

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

tdentificarea proprietatii subiect a fost realizata. cu ajutorul coordonatelor STERED
1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Raportul nu poate ff folosit in alte scopuri gen: gorantare bancara, raportare financiara, impazitare,—l
asigurare etc, decat cel mentionat in raport/contrart.

o .

AT

\:ai;:uar,ug
o
f ﬂﬁmgmggf; % | v
N, Volbi 205 2 _;%,fi': [{Mﬂ"“' I

’*f;ea EBi, E““h

Svar = B
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2. Declaratia privind evaluarea

L]
Subsemnatul, imi asumn réspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fati de clientul
si utilizatorul desemnat al luerdrii si certific, in cunogtintd de cauzé st cu buni credintd, ci:

4
1

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport $i reprezintd opinia mea (noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentatd de

terfe parji §i nu este in niciun mod supusd vreunei cerinfe de a ajunge la concluzii

predeterminate;

Nu am {avem) niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face

obiectul evaludrii si nu am {avem) niciun interes personal fajd de vreuna din pértile

implicate;

¥ Nu sunt (suntem) influentat{ti] de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate in aceastd activitate de evaluare.

¥ Implicarea mea {noastrd) Tn aceasts activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din
partea nimé&nui, de oblinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul platit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate tn urma utilizirii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

¥ Analizele $i condluziile 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 5i experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor perscane nesemnatare

ale declaratiel privind evaluares;

Subsemnatu, Mandricel Mihai Enigel, dectar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

At

o

ot

i

o

Cu deosebitd consideratis,
Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EP, EBM

Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referintd ai evaluarii

Identificarea Mandricet Mihai Enigal - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea EPI, EBM;

identlficarea PRIMARIA MUNICEPILLUT RAMNICU SARAT

clientulut

Ak utilizatorj PRIMARIA MUNICIPHILUL RAMNICU SARAT

desemnati

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

evaluare este destinat scopului §i 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 persoana, in nicio circumstanta.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan
Obiectu evaludrii

Adresa proprietétii NMun. Ramntcu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisulut, nr. 63, jud. Buzay

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
proprietate evaluate  analizat, detfinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULU! RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute [a dispozifie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris T Cartea Funciard a localitdfii 20372 (nr
vechi 4242, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30372 { nr vechi 4117).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Scoput evaluéarii Estimarea valorii de plotd a propriet3til mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenulul,

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientulu,
reprezintd o estimare a valforif de pigtd a proprietdtii, aga cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 -~ SEV 104 Tipuri ale valorii.
Conform acestui standard, valoarea de pioti reprezintd suma estimatd pentru core un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotGrét si un
vinzétor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si fn care
plirtite au actionat fiecare in cunostingd de couzd, prudent si fird constringere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludril, tipuf
proprietétii si de recomandérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietitii
imobiliare pentru garantorea imprumutulul 51 GEV 630 Evaluarea bunurifor imobiie.

Moneda evaluarii Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valzbit la
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data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9338 Lei/Eur.

Data evaluZrii La haza efectudrii evaludrii au stat informatiite privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate Tn considerare precum §i
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Aprilie 2023, Data
evaluarii este 17,04.2023.

Data raportului 12.04.2023
Natura siamploarea  Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de cdtre evaluator autorizat

activitatilor Mandricel Mihat Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.
evaluatorulul. Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,

inspectia proprietayi au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaludrii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor Tnvecinate $i nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura si sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,

Informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥ Extras de CF pentr informare nr, cerere 37469/22.03.2023;

evaluatorul ¥ Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.

Afte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥"  Cursul de referinti al monedei nationale afigat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imabiliara.

¥ Articole din pres3
Evaluatorii nu i5i asumd nicl un fel de r3spundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar 5i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viclate de
date incomplete sau gregite.

Ipoteze semnificative v Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile st concluziile mefe profesionale si
impartiale i se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile 5i documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard & se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢3 titlul de proprietate este bun §i marketabil,
in afara cazului in care se specifici altfel;

¥ Informatia furnizatd de citre ter{i este consideratd de incredere, dar nu | se acord
garantii pentru acuratete;

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

¥ Se presupune cf amplasamentul este Tn deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul Tnconjurdtor In afara cazurflor c¢8nd
neconcordaniele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de citre evaluator 5i din discutiile purtate cu proprietarul, nue
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorut
nu are cunostintid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapeoarte care sé indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢i nu exists asa ceva. Dacd se va
stabili ulterior ci existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce |a diminuarea valotii reportate;

¥ Evaluatorul considerd ci presupunerite efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonahbile in lumina informatiilor ¢ce sunt disponibile [a data evaludrii;
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v’ S-a presupus ¢ legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale
modificiri care pot s3 apara in perioada urméatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate In cuprinsul raportulul s-a facut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorli toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subjectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostint;

v Valoarea de piats estimatd este valabild la data evaludril. Intrucit piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimaté poate fi incorect sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥ Dacd nu se arati altfel in raport, se injelege ¢ evaluatorii nu au cunogtin3 asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar ia acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliari in
cauzé sau de pe o proprietate Tnvecinat, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirli proprietitli, astfel de informatii depssind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evafuatorii nu ofer3 garantjii explicite
sau implicite Tn privinta stérii in care se afld proprietatea §i nu sunt responsabili pentru
existenia unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

fpoteze semnlificative  Nwsunt.

speciale

Tipul raportulut 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 explicativ (narativ} care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 —Raportare.

Restrictii de utilizare, v Intrarea in posesia unei copii a acestul raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultant3

publicare sau s& depund marturie Tn instant3 relativ {a proprietatile in chestiune, in afara cazului

n care s-au ncheiat astfel de intelegeri Tn prealabil;

¥"  Raportul de evaluare este vaiabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data Tntocmirii sale. Dac aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i pot
pierde valabilitates;

¥" Orice valori estimate In raport se aplicd bunului evaluat, luat ca ntreg §i orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd n raport;

¥ Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) au trebuie publicate sau mediatizate fird =acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazd s apari. Publicarea, partiali sau integrals, precum si utilizarea fuj de
citre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglement3rile Standardefor de
evalugrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele §i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv;

LSRN N NN SR SR

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenti de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 —Tipurl ale valorii

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra propriet3tii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridici

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zoni,
orag, vecinatati s
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 37469/23.03.2023, proprietatea este
deserisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.676¢ mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arahil, invecinat la: la E- str. Crisului, nr cad 36261; la 5 nr vad 30373, la N-nr
cad 36256 si 30364, La V- nr cad 30365; situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera
Focsani, str. Crisului, nr, 63, jud. Buzau, nr. cadastral 30372, inscris in CF 30372, aflat in
proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT,

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord o mun. Ramnica Saral, jesireg spre
Foecsani, cortier Bariere Focsoni. Amplasarea proprietdtil in cadrul localitatii este
prezentatd Tn anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentizla formata din case unifamiliale de
focult, terenuri fibere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si @ mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Instinetii Sedii de Institutil Muzee Parcurl, lacur,
comerclale Invatama  medica decult banel de Interes cursuti de apd
In aproplere  nt e _ pablic

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasata in Zona de nord 3 mun. Ramnicu Sarat, lesirea spre Focsani,
cartier Bariera Fogsani

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: §=1.676 mp suprafata masurata

o Deschiderea la strad3: 33,26 ml la str. Crisuiul 51 7,88 mi la nr cad. 36256
o - Dimensiuni: conform extras CF

o nclinare: plan f drept

o Formé; regulata {conform extras CF}

o Acces:

ACCESUL CATRE PROPR“:_TATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
. " Drum asfaltat

~ public

-Dfum, nietfuit _puble

o Utilitsti:
Retea urband de energie electrica: existentd —fa fimita
Retea urband de apd: existentd —a limita
Retea urband de termoficare: inexistentd
Retea urband de gaze: existentd ~la imita
Retea urbané de canalizare: existents —lz limita
Retea urbanz de iluminat stradal: existent
o Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judetul Buzau
Priruagia Mumclplullu Ramnicu Sarat*)

Nr. 32444 4 0606~ &23.

CERTIEICAT DE URBANISM
Nr. 66 _din__(6.04. 2023,

Iy seopul: B VBENTRIUFINFORMARE

- .u;')

Ca urmare a Cereril adrasate de™1)y | AT MUNICIPIUH, RAMNICT S4RAT
P rerenieE L beine Shvon Sopin-Velentin
RS d.omtm.m%’sca‘ul‘?} in judeiel _Buzan m\.mmpmlfomsa-k!emna Rarmrice ¥agrat , setal .
secton! ___, cod postal 25300, str. Nicolpe Balcesgu nr, 1, bL . se.__ ot _ap. .
elafon/fax Coaewmadl . ioregistrate fa o, 33447 din _06.06.2023
pem:ru fmobiiud - teran sifsan constructii -, gitust in ;udetul Buzgene , nmicipinl/crasuieomuna
i Serrat | savul ~ sectorul veod posigl 125300, str. _ Crisulut, ar. 22,24.26,

§R.61 64 s Obtufnd nr, 78 83082 34 835 ser .S’Ef'etu!uz’ nr, 90 sf sty Tarnaved e 6 ar. __, bl _,
3¢, EL L8P, san identificat prin®3) Plan de fneadrars in zong /Ne Gtxduv!rali_w.kl d_,{_"j‘
#'174 41.25 42]9 FIIE 4217 4313 GAAL 43I0 4169 sIn§ 4097 /Ny cadastrale noi: 30380 30372
30I6F, 30366, 30305 10354 J_Q.&AMJ&JJE?Q/MC C.F. vechi: Q'ZY_&
#256 4’2‘4 4246 4244 4242 4232 4230 4E28 4226, 4218 420% /Nr. CF. noi.
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PYSEUS—. )

SE CERTIFICA:
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Descrierea
amenajérilor si
constructiilor

Date privind
impozitele gi taxele

Istoric, incluzind
vénzarile anterioare
§i ofertele say
cotatiile curente

Teren intravilan

Coracteristici juridice:

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil conform exiras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

O 000

Caracteristici economice:
impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Q0

Valorile impozabile, impozitele gi taxele locale 5i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

-
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbi drepturi de
progrietate contra unar bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de propriet3ti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, lar cererea poate s se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 35 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpérétorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, jar actele de
vénzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot i privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vinzare este lung.

ANALIZA PIETEH IMOBILIARE ESTE LIN PROCES IN SASE PASL;

G "Definirea produsiiui imabiliar
{analiza productivititil proprietatli
Delimitarea pletei specifice
{aria pietei i arla competitiva)

VL, Analiza cererii
54l Analiza ofertef

{investigarea si previziunea concurentei)
THE Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Previziunea absorbtiel propriet3tii subiect in piats
{conceptele penetririi de piati)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivititii propriet4ti)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imohiliard evalut} este de tip teren liber.

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
¢ Rezidential;

s Comercial;

¢ Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat c cererea existentd este pentru utilizare
industriaia Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Dellmitarea pletei specifice {aria piefei st aria competitivi}

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

Analiza piefei specifice presupune cercetarea condijillor pietei imobiliare specifice
proprietatit subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

»  Tipuf proprietatil imobiliore. teren liber;

s Coracteristicile proprietatii imobiliare:

¥  Moduf de ocuparefutilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator {proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

7 Bara de clienji {potentialif uvtilizatorl): marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice;

~ Colitatea terenulul de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibiie: energie electricz, apa, canal, gaze-ta limita proprietatil;

Forma sf deschidere : dreptunghiuiara, regulata, D = bilaterala: 33,26 ml la str.

Crisuiui si 7,88 ml la nr cad. 36256 {conform extras CF prezentat).

* Arig piefei: locala, au fost analizate toate informatile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona d= nord a mauh. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Facsani precum si zone similare

® Proprietdfi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti
{disponibilitate curentd si viltoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietéiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitsti suport ate functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult:

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum s de specificul
zonel (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare indusiriala, situate in Zena de nord @ mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Barjera Focsani,

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar., Analiza cererli se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdritori si chiriagi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utilizdri care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare
{daci se demonstreazi ¢ ar filogic si favorabil a se efectua aceste madificiri).

Cererea trebule urm3rits mai ales pe segmentul de piatd of cefor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc §i pot (au puterea financiord) sG-1 si echizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietsitor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cereril solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor,
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1I 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers}

Continuand trendul trasat in 2020, piata a rémas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o0 multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonarej si este posibil s nu se tnchida de fapt in 2021, Exist3, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip traditional” de tranzactli cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzaciii (inchideri si semnari}, 2021 se
contureaza a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut Tn urma recesiunii din 2008.

Revenind la diferite sectoare, se pare ¢a de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s& analizam ka nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcidm interes dintr-o categorie fargd de cumpéritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc, pind fa diferite tipuri de
dezvoitatori de parcuri de retall, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentrs zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapidé.

Avind Tn vedere cit de repede se miscd lucrurile pe zona de retall, observam c& unil
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmat intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidantial, tendintele din trecut Thed se mentin: existd un interes ridicat din
partea muitor tipuri de cumpdratori care cautd s obtina profiturl atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamd destul de largd de terenuri
céutate: parcele mal mici in zonele cenirale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari ta periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru proiecte la
scard mai mare} si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential).

Tn timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
cregtere in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat in special de investitoril mari pentru imobile cu utilizare mixt# rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiutut unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de bircuri, chiar dacd acesta nu 2 atins apogeul gradului de negoupare cu
destul de multe companii care T5i reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghef. Dezvoltatorii activi Thcep s3
s& gandeasca la proiecte noi fr Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unil
incep 58 se gAndeascd cd pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dac ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobérile necesare, construingu-l efectiv - scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunts chiar cu o lips3 de spatil
avand Tn vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar aménarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdritori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd s facd plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp ce marea
majoritate au in plan 53 contracteze un credit bancar,

La capitolul criterii de selectlie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la fadiiitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzi privind Cererea solvabiia specifich pentru acest tip de proprietate:
e Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere,
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¢ Cereren pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

» Interesuf investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

s  Preferintele manifestate pe pigta: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

»  Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mal mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mart.

Pasul 4. Analiza oferte! {investigarea §i previziunea concurentet)

Oferta se referd [a disponibilitatea produsului imabiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrator are alternativa de a achizitionafinchitia de pe piatd un numar mai mare de
proprietéiti cu caracteristici aseménitoare. Tn competitie cu acestea intra si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe

piata.

Oferta aferentd proprietstilor disponibile spre vanzarefinchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vnzare/ inchiriere), care sunt
asimllablle (caracteristicllor 51 utilitdtii) proprietatil sublect 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.

Oferta

Piata ramdne azprovizionatd fn mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile} sunt mult mai predeminante Intrucat multl
dintre dezvoltatori (in special pe segrment rezidential) doresc s3 impartd riscut unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri T4rd presiune tmare de a vinde preferd
s& fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai marl la
vénzarea produseior imobifiare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unsi schimbiri in
administrarea si directia politicg In multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefulut arhitectitor in anumite orage sau Tnghetarea PUZ-urilor Tn Bucuresti);
lucrurile se migcd spre mai bine, spre o mai multd claritate Tn majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiuld, unde progresul este lent 5i conduce la 3 perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazi delac
o cerere superficiata, decarece cumpdrdtorii asteaptd pur i simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 anl in majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri hune pot inregisira o crestere in
contextul administrativ actual - péni Ia 15- 20% fata de uitimul an.

Este st adevdrat cd in mare parte comercianiii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca excepill, am viizut titeva imabile
mari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabi o exceplie interesantd generatd prin
nigte campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
¢ oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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o ttimr— e s

care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate; nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vinzare* —intre 30-40 EUR/mp

marja de negotiere ta vanzare (oferte mature): intre 10%-20%

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata st pretul la care se incheie
tranzactia}.

* varigtia prefurilor este antrenutd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenafari exterioare, imprefmuire, et

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata {oferte de vinzare) colectate din piata
specificz pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, In cea mai mare misurs, dependents de
pozitia sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscind caracteristicile propriet&tit imobillare evaluate, putem identifica si selecta si alie
proprietiiile imobillare competitive {oferta} si putem intelege avantajelef/dezavantajele
comparative pa care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdritori (cererea).

Pentry a evidentia conformdrile piefei pentru o anumitd utilizare & unel proprietiti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea {solvabild si probabli) s oferta
concurentiald de pe pista analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relafie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeazs plata curentd i conditiile ce ar caracteriza
plata dupé o perioad3 de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imabiliard este relativ fix3 si pretul rispunde la cerere. Comparand
cererea existenta si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina dac# exists cerere pentru un numéar mai mare de imobile.

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

ince priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numits piats a
vanzitorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,impune® pretul}.

PREVIZIUNI

Preturile vor rémane fn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucit economia generald si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemigi, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunil
care a uriiat crizel financiare globale din 2008; de fapt, ar fl gresit s3 spunem ci sectorul
terenurior chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt Ia fel de activi ca
intotdeauna si T timp ce altii rimén activi pe margine asteptand 6 mai bund claritate cu
privire la veniturile for {in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privice la economia romdneascd pentru urmitorii cBtiva anl — cu exceptiz oriciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to g0 higher for hoose prices?
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Sursa: REPCRT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietaiii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtil subiect, n conditiile de piatd, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romanlel se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate fn prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
adiugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legdturi economice strdnse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie i de intrerupere a aprovizdondrii, pe
langd presiunea cavzati de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razbojului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Piata terenuriior este condus foarte mult de asteptli cu privire la ceeo ce vons ovea lg nivel
macre s in economia recil, cu an accent special pe forta de muncd. Dacd fucrtirife isi revin
repede, nu ar frebui sa existe probleme mujore. Acestec fiind spuse, tonie proprietétife
imobiliare majore suferd incertitudini crescute; birouri- impoctul muncii de acasd pe termen
fung, comertul cu amdnuntul — edoptured acceleratd a comerfului electronic si a protectiai
impatriva pandemiel profecte vittoare, revidentiole — securitates Joculyi de muncé s, de
asemened, impctul de la focul de muncd de acasd, dar cu diferite ramificatil,

Raspunsurile lu togte aceste intrebdri le vomi identifica mai degrabti lu ¢ scard moi globald
decdt lo nivel de Rondinia, osa off trebuie sd asteptdm s& vedem cum stou Jucrurile o nivel
international.

In ceen ce priveste preturile, ne astepfdm ca fucrurile sd rémdnd mai degrabd plate {cu
ajustlisi de fo caz la coz), cu exceptio cozulul In care lucrurile iou o Intorsdturd puternicd in
réu Dar chiar dacd s-ar Tmplii un astfel de scenariy, orice miscére descendenta generalizeta
@ preturiior nu or avea un impact imediat, ca In timpul crizei anterioare,

De asemenea o mare diferentd fotd de 2010-2011 este ca pinta nu este in orizd de lichiditare.
in general, weest lucry oferd un motiv suplimentar pentrus un optimism usor s speranta unel
revenirl mai facile fo niveluri simiiare peste ani.

Sursa: Colliers Romania Market Report Hi 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezint3 alternativa de uiilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai buné utilizare este definitd ca fiind utifizarea probabild rezonabild si legeld a unui
teren liber sau a unei proprietdli construite, care este fizic posibild, fundomentatd adecvat,
fezabild financiar i care determini cea maf mare vaioare,
Cea mai buna utilizare este analizat3 in urmatoarele situatii:

¢ Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dupa apticarea celor patru eriterii
si dup3 eliminarea diferitelor utiliziri alternative.

Utilizarea ramasd, care ndeplinegte toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Barlera Focsani.

Pe baza analizei de piald efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile
pé baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului {formd si
dimensiuni). in vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeazi:

Utilizaci probabile —  CRITERI CMBY - :

in mod rezonahbil PT;::‘Ta Posiblla fizic ;::an::l:r :ﬂr:;::::né
Industrial PO da da da
Eon:erdal d_a da da nu
Rezidential o da da nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietitii este cea industriala.

Ca urmare, cea mal bund utillzare a terenului considerat liber este cea actuali, de teren
pretabil pentru dezvoltarf imobiliore cu destinatie industriala. Aceastd utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisé legal

o este fezabill financiar
o eslte maxim productivé
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6. Ewvaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuije estimatd avind in vedere cea mat buni utilizare a acestuia, Chiar
dacé terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, §i anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile dispaoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat,
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metoda, preturile st acele informati referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mal aproape de data evaludrii), informatille fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vinziri — cumpériri de
terenur, cu si fard constructil). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In meteda comparatiel directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictil [egale, conditii de finantare, conditif de vanzare (motivatia), conditii de piata (data
vanzarii}, localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietéit similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate gl
corectitudine prin contactarea vinzitorului.

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor relative de
piatd. Tn urma aplicrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta
a fost estimatd la:

45.300 EUR, echivalent 223.501 LE|
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor i Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiilor relative de piata = 45.300 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criterille care au stat {a baza estimarii finale a valorii, fundamentati si semnificativs, sunt;
adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinenti este fiecare metodi, scopulul §i
utilizarii evaludrii. Adecvarea unel metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietstii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Méndricel Mihai Enigel | Senicii Complete de Evalusre | Pagina 20



Teren intravilan

Precizig:

Precizia unei evaluliri este miasuratd de increderea evaluatarului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate i de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatee informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea st relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate n raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit3
tranzactie comparabili sau de o anumitd metoda. Chiar gi datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii,
n termeni statistici, intervaluf de incredere in care va fi valoarea reald, va fi Tngustat de
informatitle suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criterit! adecvdrii am constat ci preponderent acest tip de proprietate se
tranzacjioneazié in detrimentul inchirierii, filnd achizitionat preponderent n scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriubui
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd n calcul criteriul preciziei si al cantitdtif de informatii am concluzionat 3 informatitle
utilizate h cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicata asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

T aceste conditii cea mai potrivitd metod este analiza din cadrul metodei comparatiilor
relative, Aceastd metodd ndeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdii §1 calitdii
informaotiilor.

Ludnd Tn considerare cele de mai sus, opinia svaluatoruiul este ¢i abordarea cea mai
adecvatd n cazul de fa{d este metoda comparatiilor relative, In urma aplicirii cireia
valoarea de piatd a proprietdtli a fost estimatd la {rotund):

45.300 EUR, echivalent 223,501 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 iel/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa or. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directii este metoda recomandat in primul rind pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizat pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evalulirii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metodd atundi c¢dnd sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzarile de loturi $i alte date privind parcele
similare, in scopul estim3rii valorii terenului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanarile si decsebirile dintre loturile similare si terenul sublect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ¢a elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,

care se referd la mérimea i forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Suni colectate date despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea asemindrile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4) AJustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fa{d de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

] L AFEAIN FDB_MmIQﬂﬁ_ELEVANT'E' PRIVIND EVALUAREA TERENULIH
In vederea ob{ineriide informatd relevante din plata specifica propriet4td imobikiare subieet, au fost parcurse urmatoarale patru etape principsle:
1. Planificarea~En aceasta etapa au fost evident ate caracteristiclle proprietatd subiect, determinate T baza informatHor furnizate de client, informatifor cukese din surse

. publice deinformatiid infoermatiior culese?n timpulinspectiei in teren.

. Caracteristiciie considerate relevante inched tioulimobiului dreptulde proprietate transmis, condifie de finantara sivinzare, adrass, amplasarea, suprafaja, utlicitie
disponiblie, accesul, vecindtiflle, punctele de iInteres, princlpalele arteredin zond etc.
2. Colectares—Areasta etapa presupune culegerea mformatMor din diverse surse deinformati sivalidarea acestora eridecite orl este postbil prin verificistinerucisate.
3. Analiza— Procesulde anziz are ca scop filtrarea informatilior, in vederea restrdngerd Intervalului giidentifie el de oferteale unor proprietailimobRare simiare mobfubii
evaluat,
4. Diseminarea —Presupune finalizarea procesului de obtinere ainformatiilor selevante siare ke baza sinteza etapebor anterioace, prin raportarea ntr-un format ¢lar siconeis
ainformatiilor relevante identificate,
# In cazulprezentel evaluar, procesul de obtinereainformatifior relevante s-a coneretizat pria completarea "fised de colectare & Informat Bor de pist#”, cu date siinformati
verificate g documentate, privind proprietiti imobiiare simikre - oferite sprevinzare, valabBs la data evaluaril
® Progp, mpbikare prezentatein fisade colectars au caracteristici fzice, Juridice § economice sinilare et ecle ale sublectulil (earacteristici care pot fitn mod credibilsi
rezonabil sjustate pentru ca proprictatez camparabili s reprezinte un substitut al propriet&t#sublect).
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AMENAYARI EXTERIDARE [strazi, trotuars} neasfakat _ neasfat astafat T kst T neaghiltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept__ deent drept. L dem
UTILITAT DISPORIBILE — blimiaproprietatn  bimitaproprietat b lmitaproprietata  kmits proprietati  klimita proprietatd
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE et vegeta | egeta C veuala o fegubta
ALTEELEMENTE . ustecl nusstecarl .y estecan}  este cagul. nuestecaml
DESTNATIEWtescenterenuhe) Intrellen wevden | leteeden | iteavden o intravien
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Teren intravilan

GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATILOR RELATIVE _ N
Element de comparyie Sublect Comparabiad____ Comparabio 8 Compornble€  Comporabia O
SUPRAFATA fmp] 1676 mp 600 14986 560 my L 468m
PRET COMPARABILA€/mp] o sjm; 3¢/mo 10¢jmg e
TIPUL COMPARASILE oferts  oferta olerta ofertz
Marja de negociere %) -20% 20% 20% 20% 20%
CONSTRUCTII PEAMPLASAMENT wo - nuestecaryl Ny este cazy} nltestecazl i este cazdl
Pret elberareamakb=ment o€ 6f 0e 0¢ -
Prejunitar [€fmp] 27€/mp nEhmp 32 €/mp Hgimy
Hanentéipeci‘icetrariznctiei _
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut  abolut absolut ~ ahsolut
~ Comgosabtote SIMILARA SIMILARA SIMILARY SIMILARA
RESTRICTI! LEGALE {reglem. urbanistics) " nusunt simiar smbr simkar _ smiar
o Comparabiftate . SIMILARE SIMILARA SIMILARE SIMILARY
Elemente specfie proprietotd B o J—_—
Mun. Ramnicu Sarat, .
\OCALIZARE cartier Bariera Focsant, 2‘::;;:"::;‘;?:2; Mun. Ramnicy Saret,  Men. RemnicuSarat,  Mum. Ramaicu lSarat,
sir. {risubd, nr. 63, B * cartier BatieraFocsani str. Bradulyd, or. 2 str. Fraterniatd ar. 1
) str. Timisuki
fud. Buzau
Comparabifiate SIMILARA SIMILARA SR INFERIOARA
Coroeteriticifiiei o o '
SUPRAFATA 167 me B0gme __ 14885mp 500 mep 4685mn
___ Comparabitole SIMILARA INFERIOARK  SIMBARA SinILARA
AMENAIARI EXTERIDARE (straz, trotuare) nzasfakiat neasfaitat asfaltat astattat neatfaftat
Comyarobiitate SIMILARA SUPERIOARA SUPERIGARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept  drept et drept drest
Comparabifiate SIMILARA SIMILARA _ SIMILARA SIMILARA
UTILITATE DISPONIBILE lakmica proprietatt  blimfapropristats  hlimitaproorietatii  bimitaprepretati  lalimita propristati
Comporabiftate B SIMILARA  SIMIARE SIMiLARA  SvtARA
FORMA N PLAN & DESCHIDERE reputala regulata regulaia rogulata requkta =
Comparabiitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARE
ALTE ELEMENTE - U este cazs n# estecazul au estecazul ny aste canl nu estecazl
Comporabiftate SimiLARA SIMILARA SIVILARA SIMILARA
DESTINATIE (utifzarea terenului) Iriravilan intravan intravilan intraviian _iritraviln
 Comparcbitate _ SIMILARE  SIMILARE SIMILARA SMILARE
SUPERICARA ¢ 1 1 0
SIMHARA I 8 N
INFERIOARA L 0 1 L0 T
COMPARABILITATEGLOBALA o WA SIMILARA SUPERIOARA  INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTUE LI COMPARABILITATEGLOBALA
CompargbiaC 32€/mp SUPERIOARA
Comparabila A 27 €/mp SIMEARR VALOARE DE PATA N
Praprietoteq sublect 27€/mp 45300€  echivlenta  223.501 kei
Comparabila B 27 €fmp SIMRARA
ComuarabhD _ Bbmp INFERIOARR 42332 /¢ {oursBN)
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ANALEZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR OF COMPARATIE
+ Avand in vederefaptulcd prop. comparsbileutlizate sunt oferte devinzace si nu trenzzcti, Pt s ajungeaun pref astimat devinzare 55
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti 5l s-anegocit fiecare propristate comparabild. Marjek de negociers au fost discutate s sume
brute, procentid prezentat in grila datefor de piatd a fost cakculat avind In vedera preturile de ofert s marjele de negaciere discutate.
* Au fost retinutain anofizd zece elementede comparsfie aferente proprierdtd shun element de comparatieaferent tranzaction3ra. Incees ca
privesta eiementale de com paratie aferente tranzactlondrii {cond i de finantare, condgi de vanzare f conditii de ptata), 10ate proprietatie sunt
simiare; aatfel ¢ oteste elemente nu au mal fost Incusen wits datelor de piath,
Eleftientele de comparetiersfinute in anaizZ sunt 2ee pi carererultfaptul c3au influentS asupra prejulul de tranaacqionarn sl respacthv, sunt
relevante pe piafa imobikers specifi, R .
PROPRIETATEA COMPARABIEA A
Frupﬂelateacomparabﬂﬁ Aare un pret initar da tranzactionare de 27 €/mp 5, comparativ cu propristatea subisct, este amplisets intr-p loatie stmilara, o suprafata de 500
mp [sirnltara), exter stmitare subfectulul, este simiara dpdv al retiefulul/ topografiel, estela fel de bine echipata dpdv editar (la smita
proprietati), iarfnmaslﬁ'ontuls{nddsun\' I op. sublkect, & bty 2Te o utre intravilan, smita ceaa sublectuluiiar afericor Ja alte ek iceasta este
smfizra sublectulul. Astfel:
=in cazula 10 elementeds comparetie, proprietatea cam parablla este simifard cu sublectul {REPT DE PROF RIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LESALE {reglem. urbanistics],
LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAIARI EXTERIOARE {straz|, trotuara), TOPOGRARE/RELIEF, UTILITAT PISPONIBILE, FORMA [N PLAN & DESCHLDERE, ALTE ELEMENTE,

DESTINATIE (utilRares tesenuluf).
+in cazila Gdementede:nmpamle, proprictatea :omparabnh esta superkosra sublectuiul f],
*in cazula € ek paratia, prapriet P steinferioara sublectuluifl

Analrdngd toate slement el de comparetie pentru care proprietatea comparahil Asste superioacd, respectiv inferioard proprigtatd subkact,
sirel ta g impactul acestorain valoarea da plajh 68 poats concluziona ¢f proprietatea comparablli A este SIMILARA proprictili

subiect.ceeacu indich faptui c& valoarea de olr 3 8 nropriztdti subject Ht&g!a cu 21 E[mp .

PROPRIEVATER COMPARABILAB

Proprietatea eavaparabili & areun pret unitar de tranzactionore de 27 €/mp $, comparativcu propriet biect, aste [ Intr-cocatie simiara, o suprafata e

14986 mp [mal mare), Fo exterk biled sunt foere sublectul, gste smilaradpdv sl relicfuhiiopografie, este b felde bine echipata dpdv ed@tar {la

{mita proprietatfi, kr forma sl Fontulstradal sunt similare prop. sublect. Comparabila gre o utiizare ktravilan, similara cu cea a sublectulul br eferktor b afte elemente,

aceasts estesimifara sublectuki Astfek

*Tn caela 8 efemente de comparatie, proprictatea bita ¢ste simbard cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICT! LEGALE {reglam. urbanistics),

LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA BN PLAN & DESCHIDERE, ALTE FLEMENTE, DESTINATIE {utitrarea terenublf).

* cansta 1 sementede comparatie, proprietatea comparablia este supenicara sublectubl (AMENARRI EXTERICARE {strazl, trotuare), ).

=in cazula 1 Samentede comparatle, proprictatea parabll Inferiodra sub lul BUPRAFATA, L

— T

Analizind toate elementele d: paratie pentru careprapri parabild D sse superioard, respectlv inferioard praprietSpi sublect,
precum girelevanta siimpactil atastorz In valoarea de plafd sa poate concluziona c8 proprietatea comparabild A este SINELARA propriet3ta
sublect, c2ea ceintics famvich valoare depiati a proprietit] subiect esteenala cu 37 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILAC
Pmpﬁﬂra?eammparablﬁtare un pret untar detrenzactionara de 32 €/mp 5 comparativ cu proprietatea sublect, est 12 intr-a losatizsimilara, o deSD0
mp {siknilara}, exterioar sunt supesioare sublectubd, este simBiare dpdv al refiefuri/t fiel, aste  fe! de bl hl) dpdy edias (la Enita
proprietati], hrﬁorrnasl frontul stradal snt similare prop, sulbect. © bia are o uthizareintravion, skuilara cu ces e sublectuluitsr eferitor ka aka elements, oeasta este
similara sublectubet. Astfel:

+In camls 9 elemente de comparatle, proprietatea compwebia esta smiard cu subjectul [DREPT DEPROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reghem. urbanistica),
lﬂCALIZARE,SU?RAFATA TOPQGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE. ALTE ELEMENTE, DESTINATIE futizares ferenului),

sincamial el 3ie, propri u«npaabhatempmoaamb:cmml(mml EXTERIOARE (strari, trotuare], )
«in czzula O 2 ds paratk, p P esteinf fat (.
Anarind toateelementele da comparajie pentry ¢are proprietatea comparabi © paticara, respectlv inferioard L
precum sirelevanta gl impactul ecestorain valcerea de piz & 56 poste conchasiona o proprigtates cumpambﬁAmeSUPEleM pmpriemn

., sublect, ceaace indied faptul 3 valoaren de niafd aproprietEtE sublect este maimicd de 32 Lfmp.

PKOFRIEI’ATEACOMPARABILAD
Proprietatea comparahits I areun pret umtsrdetranzactbnam de 24 £/mp 5 comparath cu propristarea subleet, este amplaseta intr-o bocatie Inferioars, ¢ suprafata de
4685 myp [simifara), amenajarie bk Blectulul, estesimiars dpdv elrefichulil/topagrafiel, este ks fel do bineachipata dativ edkter f limita
proprictatd), br forma sdfrontul stradal sunt sirnh'e prop. sublect. Comparabita arg o wtrarentravian, smitars cu cea ez subiectulyl lar dlerftor |5 alte elemente, aceasts este
simifara sublectubul. Astfak

*incazula 9 elemense de compasatie, proprietatea comparabila este simMard cu sublectu! (DREFT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglen. urbanistics),
SUPRAFATA,, AMENAJARI EXTERIDARE {stran, trotuare), TOPOGRAFIE/RELEEF, UTEITAT] DMSPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTENATIE
{utFzzrea terenutuil}.

~ineazuia b slernente do comparatie, propristates compacabia aste superioara sublectuli 0

«in ¢azula § elemente de comparatie, proprietates comparabilz este Inferoara subject whil {LOCALIZARE, ).

Analizing tozte ¢l [ {fe peninu care proprietatea comparsbl D este superloard, respectiv inferioard propriet3t i sublect,
pretcurn 8 refevanta s mpactul acestorain vabarea deplatd se poate cancluzicna e propHetatea comparabilh A este INFEREOARA proprieliii

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp}) a terenului luat in considerare se affa in jurul valorii {medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =45.300 EUR, echivalent a 223.501 LE)

Valparea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nor. 2 - Fotografii:

Acces fvecinatati Acces fvecinatati
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Anexa nr. 3 — Lotalizare in zona

Sursa: hittpsf {esonorat ancpira/geoponial/imobile/Hara brmi

Sursa: Google Maps

Teren intravilan
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—S S

Anexa nr. 4 ~ Informatii de piat3
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren 4

X 1D #64907125
1N el | Contacte (1} A

+

Ramnicu Sirat (BZ) Proprietar
027
124 ZILE PE PIATA | 17/10/2 +40 737967155 h rD
|
Portofoliu v -+
Adaug la contacte
@ 100.000 €
Pret initlai

Descriere Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsanl,
dotat cu gaze si curent. Pret fix 100000(ei

Localizare

Ramnicu Sarat (BZ)

v

Date proprietate

Tranzactie: Vénzare
Tip proprietate; Teren intravilan
Sursa

hitps /A www.olx ro/d/ofertasteren-iniravil an-60..

Etichete

rattnn s g wmtb s

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600me-iDavaby. html

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Rizien Skt {80 i *

PATIHE L | TR

Begriear
. & IS L§
W

bl B eNTR

Varl kY, SriiTa S0 Bty Focsark,
dhial 29 xcoreei, Pre e 160003l

Rawvya il B

TRt T
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Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Saraf, jud Buzau 500 000 EUR
¢ Buzew Ramycy Saral ¥ Ved pe hana

0214034378

et mé irereseard oferta
. MWMWM?
L
% Adauga Frie 7

W Fa ofvris

® VingEod 294
& Reporteaza

Criatlan

e toale enunide

Dlstrizule snont pe

Spetificati]
Supratats teremiul pric g

Dascriers
Toren do vermre et po skada Focsani 20, cu deschidars b DI E45, ks fesim din ocgyul Ramnicu Sacat sprg Focsani
demalabiz,

Pa taren eg pa trel tonsirues
Tdsel depozite. berainera, mofsl

Tok

Vit detzll p3 waw.romimo o

0214034379

httrs:/fwww. publi24.rofanunturi/imobiliare /de-vanzarefterenuri/teren-intravitan ‘anunt/teren-15-

— e o

000-me-ramnicu-sarat-iud-buzau/255833id17357e9h28e 1f8dre009313h html

hitps:/;www.imoradar24.rofanunturi/14986-mj -teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-5 70569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14,986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati Ja
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren C

Vand teren intravilan 500m Ramnicul Sarat 20000 EUR

§ Buzsu Rameioy Sard

§iagazonss

Bund, m Intereseazs olorta
damnzavoasts, Mk exle volebid?

 Adaes Beiee

% Faolrs

& Vigualoat 108
A Raportgaza

Papallc! Alsxand

%, Telefon vaidet
Ve bl Sechade

{151

=

.
a

Distribzrie arndid po

Descriere - a2
[ Lot Rd AL %
-Lerenu ests nomai bun pentru a constrol o asa, da 8 aves o Lurta & 0 peetsa painica pents gospodark
& pa Strada Breduluier. 2, peste pod, aproaps de Noua b X
ool il 700 Vile $i Apartamente
~ispune de canalizane i gave
Patiiny @ vorbi puied s3 sunali o
s Asmber Forest Oferid de prej >
Vizi data pe enew.omime. o

786329945

https:f Awww.ouhli24.ro/anuntu rifimobiliare/de-vapzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e58b5008e7757d581 :08e0eg3804.html

P R S e e Pk

40 Efmp, str. Bradului, nt. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

-
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Comparabila teren D

rrivar (D)

_ Radu
h‘:} Pe X din apbe 201
) Activ oo W anilic 2023

i et g ale pecstl Vanzdion )

DREFTURILE CONSUMATOREOR
e3 Acast anunt a fost publicat de chire um vinzstos privat.
Ca unmare, legift prvind droplurle consumatortior nu
Anatk ol muke N
Fotal 27 marllr 2023 2
Teren de vanzare
14] 000 € Preful & negocisbil

[ vReruw caeni eaTecam?

[l pROMOVEAZA (7 QEACTUANZEAZA

| i- v A
| Porsoanatmics | bdravlien/ iravtan || Supralotsuitm 46850 |

! (ij;m_-mmmmm

DESCRIERE
vend teren intrevilas, 4685 m2

Este sifpiat in Rayonicy srrat, st fraternitatli nrd, terenul $2 poate parcsle n hunctie de ceringe. Pretul este de
30 euro m2

O 232523702 Vinetaad: 241 3 Paponens

hitps:/ fwww olx.ro fdfoferiafteren-de-vanzare-iDftlov. htmi?

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, infericara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

Dficiut de Catastru s) Publicitate Imobihard BUZAL
Blrow} da tastasiy 51 Pubticltate inodliia Buzau

.}.l‘\ff.l’] EXTRAS [E CARTE FUNCIARA i
Carte Funciard Nr, 30372 Rammdes Sarat lgﬁ.giﬁ gg}gﬁ;ﬂ

Semnat ; W aomnEluE
eleciTonics exinea, o b
4582001 5l alDAS
A, Partea |. Bescrierea imobliulul )
Nr. CF vechi 4242

TEREH \mtravilan N, cadaskrsl vechndli?

i3 ¢c. Ramnicy Sarak, fe 63, jud. Buzaw, Strade Crisulld
M'r i ""[ Supretaga® (mp) Obsewa:flme(enm :
lo !  topogrefic © {4 . H

T i [ nees ]
AL 33372

&, Fartea i, Proprietar ¢ acte

Fn&cﬁeri pﬁvitcare i dre;:tui de mpdmte 5! alte drtp:uri razia g Rufarinie

'SE mnmtea‘é ;aru,sa Tunma:a ., U432 untaEn admm:sl?atw D x
teritorfate Ramnicu Sarat  care cuprinde émcbirul o nuniand cadasiras
Ba 41317 descas le Blihel, rezultal din deyrmembrares imobdulee o
murGary cadestral 4076 /o1 numar cadastral hanie 1699 din catea
funciara nr, 4091 & aceleiasi wnilat admintstrathy teritariale.. dobarndil
prii fara Lo
H.G T nn 1348, din #H12/200% eond 8 Guverind Rermanmel ?pretoca! A1 LIEFES. 1. 2004 emis de
HINISTERUL APARARI NATIONALEL

81 ‘tabclare, dropt de PROPRIETATE, dobsnoit orin Lede, F4td actusiy o Al
ifl . B
17 HUNGP UL RIMNICU SRRAT. 0 v adminlstrars Consiliviul Loc Loca_!_ﬂ_lmnlcu Seral [
Taiase ; 2300514573 e
ALt ,‘_ci-mmszraw nr. 227, din 111032023 ems ge MUNICIPILL RARINICH SAR,'\'E ) ~
B3 st noteaza sdresa administrativs A imobigi -
C. Partea AL, SARCINI . _ '
!mmm T dzamembrarmntaie dreptulyl de proprisiate, deeptur reala | i
Lw de garangie g sarclnl 1
TTRETT I
Docmen] €318 CONin® osle 7 CETaIter FRISSNIL @ OteErR B provedents Loyl R, 6377240 Paging I #n3 .
“repe £ i apey dowghig R R T
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ComunafOrasMuniclplu: Remnicy Sirsf

e ___._._ Carte Funciard Ar. 30372
T Anexa Wr. 112 Partes |

Observal /Referinge

Teren o
.. Nraatestral _ suprafape ir
i 3pavz tin atte:
p 458,100
e tfasurata: 1.676| . _— =
* Suprafata agte determinatu in glanul <e proleche Sterss 50, N
. B} S DETALR LHDARE (MODII,
’f"ﬂ-— — s
! — 3 | 318
g g
J] |
|
! i
) 0372 [ e
! |
i
; III 12
f |
|
I
i v |
. e r
PR ——
3373 e | i
y - o
Datereleritoaratateren S —
%i?‘;ﬁfg&e m S”f;’;;ff‘fa , Tarla_ | F'Arcﬁli “;l . Hr. wpe obseiv;n“t}h.! Referinge ‘
|2 e oa. 1678 | : 3 : 8
Lungirne Segmente
1) Yadositedungimilor segmerpmiursunt obtinute din proloctie th plan.
| BmeT Punctl T " lungima ssgment]
l. Toceput, stk " -
! w2 26451
(3 ~3 a209°
l 3, 4 i
) 4 5 _ 394
& ! 30.029
Pagire: 2 e 3

Boclent vpre COnflng dare on Caryclar gerstnad, orolessie oe prvedria LG i, G77/2051
-— = Lo HENN . OYTIRE1E OF Drtiaedn
- PpEITERLT
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eian e 4 e _ Cavtg Funclard Nr. 30372 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicy Sirar

* Lungimila segmentelor suat deternminatz in planul de prolactis Sterad 70 § sunt rotunjits fx 1 méimetra,
e Distanta Gite plicte estn formath din segmente curttatis ca sont tal micl decat wilbares 1 milinet.

Ciertlﬂc €& prezentol extras corespunue cu pozitile m vigoare din cartea funciard originals, pastrata de acest
birae.

Prezentul extras de carte funciara cite valabil B autentificarsa de céitre notarul publk a actelor jundice prin
care se sting drepturile reale precumn 5l pentrt dezbaterea succeslunilor, jar [nfermatile prezemater sunt
susceptibile de orice modificare, Ir conditiBe lagii.

S-a suhitat tariid de O RON, -, peatry serviciul de publiciiate imobillars cu codul or. 263,

Data solutisndii, Asistent Reglstrator, Referent,
I1-03.2023 LUKINITA CIMPOERU
rAFY,

Catz ol
@{&fm I ES frarata i simmnBtical "f:ma% SIS

/

FotuimaTt Gare conping date < <aragler persanal, pratoete oo prevedenta egl b 6772031 Phgina 3 4in 3

e Ve . TP \
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primariz Municipiutui Ramnicy Sarat*
M 3846 din 1 OC 05,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.ﬁé din_ (6.00. 2028

_PENTRU INFORMARE

[n scopul:

e - *%)
Ca vrmare 2 Cererii adresate de*1)__ UA.T. MUNICIPIUL RAMNICL SARAT
e TEEREZENMAE it o¥imar Cliian Sorin-Valenin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul  Buzan municipiul/orselicomona _Ramnicy Sarat | saml
seciorul ___, cod pastel 125300 , sir. Nicome Boleeseu we. _J L __ 36, et ap, .
telefon/fax Laempit . inregistrata la wr, 33447 din 06.66.2023
pentra imobilol - teren sifsau constructii -, siluat in judetul  Buzan , municipiul/oreaselicomuna
Ramnicn Sorat ,satl __ sectoral |, cod postal 125300 _ str. Crisudui, nr. 22,24 26
J851 .63 str, Ofulyi ar. 78 80.82.84.95 sir. Siretidui nr. 90 3i str. Tarnavei, nr. 6, v __, bl
SC. s ___,ap.___, sau identificat prin*3) Plan de incodrare in zona [Ny, codastrali: vechi; 4123,
4124 4423 4119 418 41717 4112 4110 4110 4108 105 4697 /Nr. cedasirale nol 30380 3037%
30378 30374, 30373 30372 30357 30366 30363 30364 30360 30352 si 33839/ Nr CF, vechi: 4258
4258, 4234 4246 4244 4242 4232, 4230 4228 4226 4218 4202 INe. CF. nol 30380, 30379, 30378,
3037430373, 30372 30367 30366 30365, 30364 30360 30357 si 33839

in temeinl reglementarilor Documentatiel de wrbanism faza PUZ, Bariera Focsani, aprobara
prin Hotararea Consilivhsl Local Rev-Sarat nr. 74/ 9.04.2005, in conformitate cu prevederile Lepii
nr. 54199} privind autorizarca executarii fucrarilor de constructii, republicats, oo modificarile si
complefarile uterioare,

SE CERTIFICA:
L. REGIMUL JURIDIC:
Terenurile se at'n situate in intravilenul municipiviu Rameicy Sarat
Terenurile sunt detinute o3t dre, £ de pronrietare de catre Municl-ivtui Ramnicu Sarat
Includeren imabilulul in listely monumentelor istorice si/sou ale namrii ori in_zonele
aresiorg; vy este cazul

de srotectie ale

- ———— —

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta ectuala: terenuri urabity L . — et
Destinatia stabilite prin documentatia de urbanism; zona de ynitati industriale depozite i ;restari-servicii
FERUPY YP+3, conform P.UZ. cartier Bariera Focsant
N sunt reglementari flscale syeciale

154
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3, REGIMUL TEHNIC:
Informaii eatrase die Regulumentu? local do whbanism ai PLZ Baritrs foosani;

Permisiuni, se cat i tate fhuarile de consrwtti oy detingds de, vodtt, Mdustrwlr depows, presan sepas dotar
campiemenion 15m 18 1 il comercia adie alimeniate publos gerang wdftilor de presiort sericity orge o ar
cORsPucHl S emen “ori cdne ou €0 sap sreRiIg, divmrunres s elimingrea rircurdlor ikanldoe! conserueilile vor aVER polun sim_

=i espert cappatibi! o caracteral monel.

Condifionerd st resmictl: focte d-aolly de contirustu nyrmtie, i conditia 1 secrmri g 5o eatre prizle
TeRKito-erifticne Rum gl dh, conpumicetic £2f Wy (071995 - riving resisinty, Sebiltanso, shwoonts i
; oamtabilor fi ~rplsgtie_medintey mterdenl permanene.
consinicyidle sl amenp irvis ikepwagabile oo fciynen dominants el s 2000 rry ctiva gren PUE orydosared sva dy drumimile
2uiice g2 D 2 wnindsares cutre dremusile publice @ aonsitanior core - rin agrg & aw s 8 detanenbile amrdararca e &
afirsament ; ¢ kadfieila vor 1 dimvuse pe gliniament sau rencss i b futiz crbiteeturals edipiarn, aeglesrse ln Hots parcelel nu v
aracte clrewdatin pistonala say cormsabilel Inltmen maxia admiss” conftrmt azcesiiaklar tohnice i govatelor sprcificy w proguec
i g fauifne max. P+ 4 4 ubre o fererul ve stabileste i bass spd sugiy d ferotiliar ot on wliiat g nas

siter o auttnekimisloe: se vor prce dur atrazile - Crisulis Simlee Sieotnf: vmesrd pod de iecuie

v

O8jtzmtiinn s ong ] e Agiure yrbeiston o | % svares iR veders o zooiretare; dorwmioniaia ohaies 3. e v
iesiite In cadoren cbtnent magrizathe do coartngre va i elalnraty i precentes cosiar confirptulpi-oadrs din areag ar § o S
SGPA arind auearcaren ecowari fuarilor de corsireeni ponalisa peraitls de veshleere ale dnoumentaied tobmice bz Lo
ar, WU sov 1 cele coreyemsatonms cemit, il aviiegbide tlabilie de projecien o precuste is Sred conorm .6 o,
W2EUEDE pentey aprobares Repulamennlul de verificore 51 exgyr ehtise 4 far & ereented Mueraritpr o a
consiuctitler, corpintate m artualzas! asyyrary seces mie w piaenal I sredal os gred nprercinfor minemale g aneid verr
arivind fisionia minima intre ool & vepagotior w1 distanrelsr

plentuie pofeen HXL ar. 325011996 g2 var regpecta nravederife )

nbli-oipnil i3 ainiasaren conssupnlior wte de proprictatile welne o6 s VX ee £o Tonm srevederifor ary. 840 - ant. 828 :

g Mr ren ot repuliic de dntorire il Mintzerplol Saeceor] nr FI020147 men W #
(FUBPUIERE 07 vl spre Bmitefe & erionre W <t opacn nalfire sasime 30 mE senedel anieniEies gl weeimibor gren
abfipararie pecivn giatit 2 dip Oydint] nr, 8IFE003 de grobare o nopmedie deaplicare o prevederifor legit
ar. SRR E 5 B gr, 617 Cod revederlizard. 7, alw. tdy art 16 glin 1 sigre 17 ¥ of 8% Lr o 32220057
ez n_ehudiriins dupunentabe fehnen vo 5 bedita o dovade wre; fsirarti proigciuded ia Grdingd drvitacilar

i e sliiaze isbfy

dor MG mn GINRDION uneru simicfile cere represing dergpan de Te prevedenly dovumentanes
BTG GBIy, Generielaral we RAlleitT s olf certificat de urkemyon 17 setpud elahorarn, svivar:
U i ehotisr v FUT sop PUD pirs sa ngleaentays posibilitaen autevizarli Gresse a Javeptiifior poognres
prevedestiog Lo v 180000 arivied vnspmtes feriurivig wriwsysyl actvalize.

Prezentut ecrtificst 62 oroonkim patle & otilbery/nuposted stz in waptd declarst™<) pentru/iskenent;
‘ .  PENTRY INFORMARE . L
*4y & 2wt eavitenii eartificatuhy de wrhanism conform 1 preciadl selicitaatuba, foraulas jo cerspe,
Certifieand de uskasisar a tiae foo de suiorizate de consiruinvdessiinere o 1 confors drernd de & evssots fuorar de semsrocri
& OBLIGATH ALE THNLARUL CoR TFRATEL DI BE URDANTE:

Lz scopul elborrii drewaneateticl ey ausormares executrrl lucnarilor de eongtnvetl - e comsnuirs e desfiotire - sclicimnnd 5 v
welresk morati competents peate peotecna medislul.

MOGSTERTA. MEDRNUE 3 DEZVOLLARI DURABILE - AGENTIA SATHINALS PENTRE FROTRCTI
PENTRU PRGTECTI MEDIULG! BUZAY sir, Dapmoeratie we 7 Busay opd 12901 3

In spliveres Dbvectivel Consitiubel §57337/CHE (Ditective EIAY piving evaluame efectslor ssimitor profeen: publics = provale angra
medishid, medifiestn pon Dirvoes Ceasiulel $9ACE o prin Direstive Consflintui 5 Fetismrentaiy] Burepesn 200358:CE pehand
pamticisancs puidididel s epbortten smumitor masur o pragrare in degatsra ru mesdic! s modificares, ou poivics in partsiparca publeshus i
anewsaf fa juctie, = Directivel 8833T/CEE i a Unmutived 9661705, oo centifivenl de wbasiom se comunion seficianuls abligats fe x
COBLEI AU toenoTids e mICR PUNRG o8 acewna sk analizezs & 52 deeids, dupe oar, incediarrainatnosdipres praieerahy etk
pbriveiprrvate i Dste promsctelor supnse evelngri mipectulil avupms medipinl,

1o aplicares prevederifor Directivet Comgiliului 83/2370CEE, provedura Oe siRTs & scordulul de medw se desfRkoars dugd eiienes
eetrificasidud de urbdnisin. auterior deporenil decuneriatiel pentry AUtOrTaIES Exevutin] Rucrarifor de coretnssti 12 aioriitan plmindsutic:
publice competenic.

Ire vutteren savisfuoss connelor cu prvht I provedans Ge sipitees # woprduhs de o, 2ulOTHRIST COILGADA PLOtTy Rodeclls mednelys
stabilests wecanivmul wiigme’ comubiors pubitize, centmelizar opsivmitor pubheulul 8 o formmlad unul punct de veders oliciel s mrivitg

ME

b realizaren investitid o piord ou omubaieie conmuleond ublce Ineoweconti,
Lsups prmires Y at de Uy tnulasi) 22 oblizepie ds @ v rearele = ninednied comperih e proterne medihs I veites

- 4
evifulin inidishe & sveoufifie  SEbifiv Aol proveduri’ d &t & 1pmondid tseprs madnali sz o pracedur dn eviluers adorvmy,
{1y s ovalge $ndgiale ® natidichsii priving imeniia g teatizer & projocrelu & v st pumetul & vedere ol BionG CORRATIT PORIL PRKICHE
wedsuius
o silualia In cure susoritaied romprientt pentr e cplE medain siabilee SEovars evalalii i EaE It g TR P & ol v,
st ne pblizaia dy § ootilon st fet voseritis bminlsagio pekilen compeizie o {iviTe la norgiitnes evel et SioHzes el
BirirHor da qumstiun i

Sitigls I pare. g eomes, sertifivatulag & uskeion on v aran - deibidf potedirn de teae 2 mperniies s ediint waticitantal
weimea e reamia de cealinsre » ivastilor. woests s obli 2 in du 2 Aotifiga Bl Tt anenstt it admmistled publice compaeme,
o b
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEE I CONSTRUIRE/TESFIINTARE va 8 insatite b armatcarele documere:

2} certificamt de urbanizm {copse);

b) dovada itlului asupra 3mobilubel, rerer; si'san constvetii, sau. dups caz, extmesl de phan cadsstmal gcoilizer 1a 4 o
exteasul de carte funciara de informan: autualizat 1a 2, in cazat in care begen vy dispuse alifed {opie legafizata); Documeniia
tehicz va & completa si conforma. ¢ prawederile ancxei 1 ia Legen SIV1991 republicaln s sctuatizata, elsborata de catre
colective tebmice de sprciativate, insusite si semnata de cadre tebrive vu pregativc superiome pumai din domeand arttirecrusd,
eaastructailor si instalatilor pentru ponsiruct, conform & § din lege, In vederea eliberarii aorizaticd de constraire:desfimiare
g6 vor prezentz in copie diplomele profectantilor,

¢} documentatia tehnfen « D.T., dupe £2z £2 exemplare onginalel:

[IDTAC 0DTGE fIn1.AD

d} awnzete s geordurile siabilite prin conificasmd de wrhaniser

d.1) avize si acordur privind urifitatile urbane s iftastucta (eopic: Alte avizeiacondusi:

i} absmentoreen aps SC Compantin de s S [] gure wunale-Divtnigar Sud Retele Braa .

[ ceglizire §C Compuma ife Apa S4 f) tetefonizars - Orange Commuiticationy

[V altcentare b energie sleredca-SDEE Buzge [} salubmsre S5 RER Ecologic Servce S

{; alzmentar o4 eoeTgic formica {1 tnepart urhan 8¢ FUC S fom Saret

d.2} avize & agorduri pving;

{1 securivaten e incendiu — SSE/ Buran | protectin civile ~ I522 Buzay [) sanstmes pogulatici - 5P Koy

0.3) vizciacondur spocifice alo adminisuatiel pulice centras simau ale servigiilor deseenmalizate ate cesroza {eopis):
0. .

.41 auudii d spectafitate {1 exernpler ongal)

I

e} punciut de vedererzon! adrimistrativ 2l autoritafi competente pestru protectia mediiil (copic)

Liters Pra pet. § din formadarat-model £4 "Cortifiet de urbamism® din anexs | & fost climinad da pet 8atan ] din
CIRDENUL 1. 1.867 din | 6 witie 2040, publieat in MONITORUL OFICIAL . 534 din 30 fulie 216)

) Documentele de plats et urmitosrelor taxe {copie}
Seutit de izt conform art, 475 din Legen 227 /2015 privingd Codul fiseal

Jrezentul eertificst de urberusay ane velabilitates de 12 huni dela dats emiterd.

PRISAR* ), SEURETAR GENERALSECRETAR.
{fietectig, nimele, prenumele € st (ramele prenyemee o semasuzn)
Cirjan Snrtn Folemin AT prin Counsiller furidic o arribusii delogate
s i %34‘ i :,;, Seivlot Dorion
A “} : b ’/ '? | ;‘l !
(- i < a j:! @ j‘-‘j
4 i e " ) SR
A N
a %‘i: g
il ARHITECT SEF #++4)
(e, preumcl § sannaiune)
petry Arhitect Sef,
Sef Serviiiul Urbanism,
ing. Teadorescu Dragos Dariel

w

Scait de tma conforss @ 476 din Legee 227 11015 privind Codd fisea ; .
Prezecntal certifiost de whankym a fost tremsis solichantull dieckprinposta Ja dtade |4 <96 075
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In conformitgte cu prevederile Le.ii nr, 50/1991 privind autorizarea executarit lucrarilor de”

constructii, republicate, ca modificarife si completarile ulterinare,
se prefungeste valsbilitatea
Certificatului de nrbanism

dela data de o punplndatade .

et

BDupa aceasta datz, o aoua prelungire 2 valabilitatii nu ests posibila, solicitantul urmand s obtina,
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism,

PRIMARY*¥), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(fimotda, numele, prenumels si semnatura) {mumele, prevumele 5 semnaturg)
L5
" ARHTTECT SEF 3#+%)
{oumele, premmele s setmatura)
Data prelungirii valabilitatii: .
Achitat taxa de Iei, conform Chitantei nr, din
Transmis soliciantului ladatade  ___ direct/prin posta,

*1§ Numele §i prenumele solicitaniului.
*2} Adresa solicHarmlus,
*3) Date de identificare & imobilului - teren giizay constructii - conform Cereril pentra emiterea Certificatului de
whanism

*4) Scopul emited! certificatalui de urbanism conform precizhinii solicientalul, formulacd In cerere
*) S completeazd, dupé caz:
- Consilinlui judetean;
« Primiiria Municipivlui Bucurey;
- Primiria Sectorulyi ..., o Municipiuut Bucorestl;
- Priméiria Mutheipishii st
- Priméirip Brosuli - coureemsncnes)
- Priméiria COmmE -..mmm -
**) Scopul emiterii cevtificatului de vrbanism conform precizirii solicitantufu, formulatd 1n cerere
¥*%) Se completeazs, dup caz : - pregedintele Consiliului judejcan

- primaru] general af mmicipiulul Bucuresti

- primary] sectorului .. =1 municiphatui Buenregti

- privma,
*#%¥} Se va semng, dupd caz, de chtre ahitecul-gel sau “pentu ashitectul sf" de chtre persomgs cu

responsabilitate in domeniu) amensjirii teritoriulyl i urbanismului precizéndue-se fincgia 5 titly) profesional,
¥y
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Mandricel Mihai Enigel ~ Evaluator Auterizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau { Romania

mobil: +40 723 348 257

T e T : enigel.mandricel@gmaticom
| PREARIA EHCIPIULN i
Ri¥. SARAT
Intrare NI ...,._..3.65 8 Z?
Ziva, L. una. @6, AouldoL3)|

Nr. raport: 16.7 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str Oltului,

nr. 78, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULU) RAMNICU SARAT

Datele, informatiile 5i confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea 1 coplate sau cltate, Integral sau partial,
§i nu vor fi transmise unor teryf fars acordul prealabil T scris at evaluatorului, al clientului §i al utlilizatorufui desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Ctre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 78, jud, Buzau

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efactuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliaré specifici 51 am estimat valoarea de piatd a proprietstii in
cauzé in vederea informarii clientulut/utifizatorulul in scopul vanzard terenului,

Méndricel Mihai Enigel evaluator autorizat EPI, EBM, membru tituiar ANEVAR eu legitimatia nr, 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluater independent, raportut de evaluare fiind intocrait n concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, i urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrs este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
12.04.2023, este:

44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea 2 fost exprimaty tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport i este valabild Tn conditiile economice i juridice existente la data
evaludrii,

v Valoarez este valabild numai pentry utilizarea precizatd in raport.

¥ Valoarea reprezints opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza c3 acesta este liber de sarcini.

Cu deosebité consideratie,

Mandricel Mihaf Enigel
Evaluator Autorizat EPL, EBM

Membru Titular ANEVAR

"p‘fg;’{“”“"‘%%
MANDRIcg B

5 Miass Z
‘é : RIGEE :

=3
Wr. tdyzz 2

&, Valahit 2023 s

» s
th'i"‘a"?a: EBY, 5‘3‘3@?

Tt ANSUAR < T
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Cuprins

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante........c..coovevee....... waterreracsnsesrsnnrasares &
2.  Declaratia privind evaltarea.........ooovoveveeeeeveervenennn, ORI brasrssesrrersenesasrenanranes . 5
3. Termenii de referint3 ai evaludrii.................... Sesrirrersesrerssearsrarissasaseas LEatssrerrarecasreesaesraeraanaensnnre 6

Identificarea evaluatorului.......e...e..veeeee.... e etaoicererb bbb reseeersarteaan et e e tens FIba Bt s et reneraseenrertesrratannesen 6
Identificarea clientului...........ccoveeceeeenne . Fvbrencanarsanerinerntaean s aenine sens trrsenarrarnessemreanesranenrans rernnes 6
Alti utilizatori desemnati......ooecvevrene.n. rereennineerir . .
Responsabilitatea fat3 de terti ......... rareineereesre e e e ebenee errererrernteerranas deetieerrene et es s sanas erereeraes O
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Adresa proprietdtii....weoene...
Drepturi de proprietate evaluate......cocooceeveeemn.....
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Data evaluarii.. e ceeeceeceece e
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Natura sl amploarea activitatilor evaluatoruiui. Inspectia proprietstii ...ooeven........ tecebiresessanerrens 7
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul.......o.oveeeeeeeeveeesesnnn.

Ipoteze semnificative......ccconvcrueeenen e vsberessesssnnsreenns certatiresesene e et anseseraras

Ipoteze semnificative SPECIAIE . oot

Tipul raportului............ voreaereesrranants vreereneeenarannrnas .
Restrictii de utilizare, difuzare sau pUblicare.......oueveeeeevesesseneseessesson cirerereeesassanens PP -
Conformitatea evaludirii cU SEV ..eeeeeeeeeeee e wreearnrareesserensrases cenbrerrerasarstarees i et as s neeemnneres 8

4. Prezentarea datelor.......... erertnerererassntrenereses hrreeesrerren——nat e e tsmames s nenne bverniesanrebaieaneans rreveenesans 10

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridics
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Date despre zond, oras, vecindtit] 51 amplasare......osenecereesnns
Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentului .........
Descrierea amenajirilor §i constructiilor

Date privind impozitele si taxele ............. Hrstsreerrarareresnas verrtrs e rran e artens SOOI .
Istoric, incluzand vanzérile anterioare §i ofertele sau cotatiile curente............ bre e aanes we 12
5. Analiza datelor.................. Hebsene e e rsanasnias
Analiza pietei IMOobIHAre ... e
Cea mai buna utilizare ............. rresbibisenrererernearenas bt es .
6. Evaluarea proprietatii.................... vttt nians eIt ey e s et eserresresabeensne ereereraren 20
Metode de eValUare.........oeereeeceeesieieeccere e sese s s s trr bt iras e wtrrrers sttt ens 20

Metoda comparatiel dirCte ... uuieeeeeereeree e e esesnenes srrbrerasareieseensanens Vorerereseeerresararasen coreens 20
Analiza rezuitatelor §i concluzia asupra valorii

7.  Anexe........... et rese s raearaen e anen Lt tatnensabr bt eiaeresrnannseras rrre bt et vasasarans lereraaer rereraranensans 22

Méndricel Mihai Enigel | Servick Complete de Evaluare | Paglna 3
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1. Rezumatul fapteior principale si al concluziilor importante

| PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Client si Utilizator = =]
Bata raportului ! 15.06.2023 — Documentatie |certificat de urbanism)| completa in data de 12.06.2023 _—
Data inspectiei 12.04.2023,
Data evaludrii 12.04.2023 N
.Evaluator autorizat | Méndricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EP), EBM, Legitimatie 18772
Tip proprietate | Teren intravilan
Adresa proprietitii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Foesani, str. Oltulul, nr. 78, jud. Buzau P
Cod postal 125300 . ==
Cartier / am.plasare Zona de'nofd a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
| Uit Energle electrica, apa, canal, g2z — ka limita proprietatii
| Actes str. Oltului, nr cad. 32557 - -
| Deschidere 35,50 mil la str. Oltului o
Suprafata exclusiv 1,651 mp suprafata masurata =1
oo [iedwe |- o - .
| Proprietar | PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT =
| Utillzare existentd | Teren Intravilan , categoria de folosinta arabil, conform extras CF
Curs de schimb valutar | 49338 lei/Eur B )
YALOAREA PE PIAT. estimatE 44.600 EUR 220.047 LEI

Dreptul de proprletate

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Considerat deplin

| Scopul

Informarea clientului/utifizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

identificarea proprietatii
si asipurarea accesului

speciale

| Observatlifipoteze semnificative

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ |
1970G.

ACCESUL CATRE PROPR!ETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
' by Drum asfaltat

| Drum neasfaltat

Mentiuni

— ]
Roportui nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancara, raportare financiora, impozitare,
usigurare etc, decat cel mentionat in raport/controct,

Diferente constatate h urma
inspectiel {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrals)

E_\,m,awr :suto 4(!

e,

MNDRF; R
MiH&IRIGE % .
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evalusirii numai fat4 de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii i certific, In cunogtintd de cauz3 si cu bun3 credint, ci

Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele spetifice prezentate in

raport si reprezinta opinia mea (noastrd) impariial3, opinie care nu a fost influentat de

terte pérti si nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate;

Nu am {avem) niciun interes, actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face

obiectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pirile

implicate;

Nu sunt {suntem)] influenfat{ii) de nicio constringere legati de bunul evaluat sau de

pértile implicate Tn aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastra) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din

partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul pldtit de citre client nu are nicic legiturd cu obtinerea unor rezuitate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor si

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 §i experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, 3 acestel

luerdri

Pentru realizarea raportului nu am primit asisten{3 din partea aitor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

LS SN §

i

o

o

L4

<2

4

Cu deosebitd consideratie,
Mandricel Mihai Enige!
Evaluatar Autaorizat EPI, EBM

Membru Tltular ANEVAR
.S?V.P‘iqamawr eu‘of_ 4{&0
MANBR!{.EZ :

Ed ... Al ENiGey %
v Nr igzpy  Ej )

V%, . Valabtt 2023 §
B, 2025 S L{M =
& ey, €7, BYadT -
N o e—]
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3. Termenii de referinti ai evalusrii

ldentificarea Mindrice! iihal Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea EFI, EBA;

ldentificarea PRIMARIA MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT

clientului

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIULLE RAMNICU SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre dlient,
faia de terti carectitudines si precizia datelor furizate fiind responsabilitatea acestula. Acest raport de

evaluare este destinat scopului §i utilizdrii precizate in cadrul acestul raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o aitd persoani, in nicio circumstant.

Bunul evaluat, Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan
Dbiectul evalusrii

Adresa proprietatii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str, Ottulud, ne, 78, jud. Buzau

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
proprietate evaluate  analizat, detinut de citre PRIVIARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute [a dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenufui este inscris In Cartea Funciar3 a tecalitdtii 30367 {nr
vechi 4232}, Ramnicu Sarat, jud, Buzau, cu nr. cadastral 30367 {nrvechi 4112},

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Scopul evaludrii Estimarea valoril de piatd a proprietdtil mentionate mai sus, aga cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, Tn vederea informaril clientuluifutilizatorului in
scopui vanzarii terenului.

Tiput valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentulu raport, in concordani{d cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a vaforii de piaté a propriettii, asa cum este aceasts definits in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.
Conform acestui standard, valoarea de pioti reprezinti suma estimaii pentru care un activ
sau o datorfe ar putea fi schimbat(d) la data evaluiirii, intre un cumpdritor hotdirdt 5i un
viinzdtor hotdrGt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupi un marketing odecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostingd de couzd, prudent 51 fird constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tiput
proprietdti 5i de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietiitii imobiliare, SEV 310 Evaluiiri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutuful 51 GEV 630 Evaluares bunurilor Imobile.

Moneda evaluarli Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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Teren Intravilan

data evalufrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9248 Lei/Eur.

Data evaludri La baza efectudrii evaiudrii au stat informatiile privind nivelul preturilor iz data de
12.04.2023, data Ia care se consider] valabile ipotezele fuate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna Aprilie 2023 Data
evaluaril este 12.04.2023.

Data raportului 12.04.2023
Naturasiamploarea  inspectia a fost efectuatd In data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat

activitatilor Méndricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinataruiui
evaluatorului. Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare Ja proprietatea evaluats,

Inspectla proprietaii au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supus3 evaludrii.
Mu s-au realizat investigajii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor Invecinate si nu au fost inspectate pirtile ascunse ale cladirifor.

Natura si sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluaterului de catre proprietarul terenului,

informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza v"  Extras de CF pentru informare nr. cerere 37475/23.03.2023;

evaluatorul ¥ Certificat de urbanism nr. 56/06.06,2023.

Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referin{¥ al monedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicatil privind piata imobiliar3.

v" Articole din pres3
Evaluatoril nu i5i asumd nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar i nici pentru rezultatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gregite.

Ipoteze semnificative  v'  Tn prezentul raport sunt prezentate anzlizele, opiniile $i concluziile mele profesionale si
impariiale §i se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v"  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile 5 documentele furnizate de cétre
proprietarul imobilului 51 au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazului in care se specificd altfel;

¥" Informatia furnizatd de citre tert! este considerati de Incredere, dar nu i se acards
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clidirii (pirtilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-gi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoper);

v Se presupune ¢ amplasamentul este in deplind concordants cu toate regiementarile
locale s5i republicane privind mediul inconjurdter in afara cazurifor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de citre evaiuator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindti naturale sau chimice care
afecteazd valoares proprietétii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale In acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢4 nu exist3 asa ceva. Dacé seva
stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢d au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥"  Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate Ja aplicarea metodelor de evaluare ay
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;
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¥ S-a presupus ¢ legisiatia in vigoare se va mentine si nu au fost |uate Tn calcul eventuale
maodificéri care pot s8 apar3 in perioada urmitoare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsui raportului s-a ficut tindnd
seama de tipul propriettii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispczitie
la data evaludirii referitoare Ia subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
5i a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

v Valoarea de piatd estimati este valabili la data evalurii. Intrucat piata, conditiile de
platd se pot schimba, valoarea estimat poate fi incorectd sau necorespunziteare la un
alt moment;

v" Daci nu se arat altfel in raport, se intelege ¢3 evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietstii (inclusiv, dar fird a se limita doar |a acestea, starea
§t structura solului, structura fizich, sistemele mecanice si alte sisteme de funcionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobitiar} in
cauzd sau de pe o proprietate fnvecinatd, Inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ¢ nu exist3 astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudirii analizei obisnuite, necesar3
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al st3rii proprietitii, astfel de informatii depésind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofers garantii explicite
sau impficite in privinta stdrii in care se afli proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenfa unor astfel de situalii 5i a eventuatelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descopertrii for.

Ipoteze semnificative Nusunt,
speciale

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ {narativ} care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictii de utilizare, ' Intrarea in posesia unei copli a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v" Evaluatorul, prin natura muncif sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultani3

publicare sau 53 depund mérturie in instant3 relativ la proprietatile T chestiune, in afara cazulul
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v Raportu} de evaluare este valabil in conditjile economice, fiscale, juridice §i politice de la
data intocmirii sale. Dac# aceste condiii se vor modifica concluziile acestui raport 151 pot
pierde valabilitatea;

v’ Orice valori estimate Tn raport se aplici bunului evaluat, luat ca Intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzut3 in raport;

¥" Nici prezentul raport, nicl parti ale sale {in special concluzil referitor |2 valor, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate f4r$ acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaz} acest raport, eu specificarea formei si contextului
in care urmeazid sd apard. Publicarea, partials sau integrali, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementirile Standardelor de
evaluarli cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse n prezentul raport.
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Valoarea imobilului a fost determinata i conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

A N A N

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 —Termenii de referintd ai evalu#rii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorli

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

ldentificarea
proprietatii
imobiliare sublect.
Descrierea juridics

Identificarea
eventualelor bunuri
mobhile evaluate

Date despre zond,
orag, vecindtati i
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Teren intravilan

Conform Extrasului de Carte Funeiardi cu nr. cerere 37475/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.651 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat la; la V- str. Oltului, nr cad 32557; la S- nr cad 32615, [a E« nr
cad 30374, La N- nr cad 30365; situat Tn Mun. Ramnica Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Oltului, nr. 78, jud. Buzau, nr. cadastral 30367, inscris in CF 30367, aflat in proprietatea:

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o FProprietatea este amplasamenta in Zona de nord @ mun. Ramnicu Sarat, iesires spre
Focseni, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este

prezentatd in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zana mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamillale de

loeuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale,

o Accesul In zond se realizeazs cu ajutorul autovehiculelor personale si a miiloacelor de

transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutli Sedii de Instituti Muzee
comerciale invatama  medica decult banci de interes
in apropiere  nt le i = . public

DA NU NU NU NU NU NU

Parcurd, lénuri,
cursuri de apd

Proprietatea este amplasat3 in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, jesiras spre Focsani,

cartier Bariera Focsanmi

Caracteristict fizice:

Suprafata terenului: S = 1.651 mp suprafata masurata
Deschiderea la strad#: 35,50 miia str. Oltuiui
Dimensiuni: conform extras CF

indlinare: plan / drapt

Forma: regulata (conform extras CF}

Acces:

o B = T B« B o T ¢

o Ukilitsti:
Retea urbana de energie electricyi: existents -z limita
Retea urbani de ap: existent3 —ia limita
Retea urband de termoficare: inexistents
Retea urband de gaze; existent3 —a limitz
Retea urband de canalizare: axistents —fa limita
Retea urbana de iluminat stradal: existent
o Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA

Jadetul Buzau

Primaria Mumc:plu]m Ramnicu Sarat*)
Nr. 2244 din R O 23,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. PG _din__06.00. 2023,

[ scepul: | FPENTRU INFORMARE. N
ek
S . . S — 3
Cawrmere a Cererii adresate de*1) e M T MTICIPE L RAMNICU S4R4T .
I . reswezeniaf pia crdtna: Civian Sovin-Falenfin
xu dosnicilivlisediul®*2) in judetul _ Suzes zrum.mpmk’o&s&}remmna Rarmuten Saraf, | satat __

sectorul __, cod postal 23300, sit _Nicofee Baleescu | qr. _Aabl ___Lse et ap.
clefonffax , C-1mail ot e 3 INTEEESTTAIR |2 nr. 33444 din _ﬁé 6. 3023
pentu imobital - teren sifsau constructii -, situat in judesl | Buzaw municipivk/orasei/conmuma
Reouniowe Sovagy | satul . sectort__ _, cod postal 723300 , etr, _Crisului, e 22,324,326,

59 ol 63, xer O!zulw nr, 78 80 82 84 B85 sir Sivegdui wnr. 90 s str Zczrwavex’ e fonr. o, BL_.
3o , Bt . 8P, . sau fdentificat prin®3) M’M&;@ML 423,
#1124 4323 4732 £1I8 4II7 ]z 2717 AII0 4I08 JL05 4097 iNF_cedavirels noj; 3380 3(17?9
30378 30774 30373, 30372, 30367 30364 I0IGS, I0364 30380, 30352 51 I38IW Ne CF. vechi 4338,

£250,_£254 396 *2,41_ 2742, 4233 4230, 4228 4226, 4215 4202 {Nr, O.F. nei. 30580, 30370, 30573
30375 20373 30372, 30367 30366 30365, 30364, 30360 303532 57 33839
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Descrierea
amenajérilor i
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzdnd
vinzirle antericare
si ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare; Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

0 Qo0

Coracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

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

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliara se definegte ca un grup de perscane sau firme care intré in contact In scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantil la aceastd piatd schimb3 drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietsti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori
ating, existand intotdeauna un decalaj intre cerere §i oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s4 existe supraoferts sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpératorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, Informatille despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesu! de vinzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN'SASE PASI:

3| Definirea produsului imobiliar
__|analiza productivititii proprietatii)
a1il] Pelimitarea pietei specifice
(aria pletei §i aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei
{investigarea i previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbiiei propriet&ti sublect in piats
{ronceptele penetririi de piata}

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivititii proprietatii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
tmobiliara evaluti este de tip teren liber.

Utiliz&rile probabile in mod rezonabil ale proprietatii sublect sunt:

¢ Rezidential;

s Comercial;

*  Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ci cereres existentd este pentru utilizare
industriatz Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativa
permisé.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice {aria pietel §i aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuat incd de la inceput, pentru a reduce eforturite si
a concentra cdutdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdtii de evaluat.

Analiza piefei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei s a ariei geografice de piatd
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

»  Tipul proprietatii imobiliare; teran liber;

s Caracteristicile proprietatii imobiliare;

¥ Modul de ocupnre/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator {proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

¥ Baza de clienyi {potentialii utilizatori}: marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

Calitaten terenulul de fundare: nu avern cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la fimita proprietatii;

Forma si deschidere : dreptunghitiera, regulata, D = uniiaterala: 35,50 ml [z str.

Oltului {conform extras CF prezentat).

e Aria piefel: iocala, au fost analizate toate informatille disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord & mun, Ramnicy Sarat, lesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precunt si zone similare

* Proprietdli substitut disponibile: su fost identificate suficiente proprietdti
(disponibilitate curent® si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

®  Proprictdti complementore: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii
analizate: stafif auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spajii de recreere, sedii de bangi, institutii de cult;

<

<t «f

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industrialz, situate in Zona de nerd 2 rmun. Rarenicy Sarat, iecirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Anzaliza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasts se urmreste activititi/
utilizéri care pot susfine proprietatea asa cum este ea sau dup# unele lucriri de modificare
(dacd se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentuf de piatd ol cefor cu interes de @ achizitiona
un imobil, il doresc i pot (au puteren financiard) sé- si achizitionere.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determing atractivitatea proprietétilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile » inregistrat o stagnare, evolutia filnd
antrenata de efectul COVID-19,

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar 51

din partea fizice. Cererea filnd determinata de nevois dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor,
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piaja & rémas destu! de activa T prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentitle de cumpdrare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
dest exista 0 multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare} si este posibil 53 nu se inchida de fapt in 2021, Exist3, de asemeanes,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzaciii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (fnchideri si semndri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vizut Tn urma recesiunii din 2008,
Revenind la diferite sectoare, se pare ta de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 58 analizam |2 nivel national, cu un segment de retail mult mal actlv Tn afara
capitalel. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumpiritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pani la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentry orase mici sau peniry zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapids.

Avand Tn vedere cit de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observim c3 unii
investitor} inactivi revin pe piaté, n timp ce altii tocmai intrd piata cautznd diversificarea
proiectelor {or viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdritori care cautd 53 obtina profitur] atractive, far piata devine
din ce in ce mal aglomerata. Pe de alt3 parte, existd o gami destut de largd de terenurt
cdutate: parcele mai migi n zonele centrale {care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mat mari la periferia oragului sau foste platferme industriale {pentru proiecte la
scard mat mare) si terenuri mari in afara oraselor {in special pentru proiects de tip
rezidential}.

Tn timp ce mai tof interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere Tn oragele regionale dinamice pentru profecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat in special de investitori mari pentru imobile cu utilizare mixts rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestivlui unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a ating apogeu! gradului de negcupare cu
destul de multe companii care sl reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de muncé hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatoril activi incep s3
se gandeasca la proecte noi in Bucuresti {fn special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep s se gandeasca cd pdnd vor finaliza un profect in 3-4 ani ~ dacs lulm in considerare
cumpdrarea unui teran, abiinerea tuturor aprobirile necesare, canstruindu-| efectiv — scena
biraurilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o {ipsd de spatii
avéind in vedere ultimele Intérzieri ale proiectelor sau chiar amanares altora.

Tn ceea ce privegte modalitatea de platd vizat3 pentru o achizifie, distributia potentialitor
cumpdratori a rimas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza s# facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s3 contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare preutate, urmat fiind de importania accesul Ia facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzit privind Cererea solvabifa specifici pentru acest tip de proprietate:
o {ererea pentru cumpdrare — moderata, In usoara crestere.
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»  Cerereyq pentru inchiriere - nu exista informatii in acest sens.

»  Potentiollf cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

¢ Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

*  Preferintele monifestate pe piota: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme reguiate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

* BDimensiunea proprietatii: ampiasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare In detrimentul celor cu suprafete mari,

Pasul 4. Analiza ofertel {investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibititatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare,
Un cumpdrator are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piatd un num&r mai mare de
proprietali cu caracteristici asemdnitoare. th competitie cu acestea intrd si proprietatea
subfect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul cefor dispenibile pe
piatd.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzarefinchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilita}ii) proprietatii sublect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Plata rdmane aprovizionatd W mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune {Joint Venturile) sunt mualt mai predominante intrugsat multi
dintre dezvoltetori {in special pe segment Tezideniial] doresc s& Tmpart riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fird presiung mare de a vinde preferd
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obting astfel randamente mai mari lz
vAnzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea ct si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbiel in
administrarea si directia pofiticd Tn multe orage, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor n anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti};
fucrurile se miscd spre mai bine, spre o maf mult3 claritate majoritatea oraselor cu
exceplia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la & perspectiva mal tutbure
pentru ptata terenurilor.,

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avirt péna acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceastz nu evidentiazi deioc
o cerere superficialz, deoarece cumpirdtorii asteapts pur § simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabife comparativ cu uitimf 1-2 ani in mzjoritates
cazuri, Insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere Tn
contextul administrativ actual - pand la 15- 20% fata de ultimu! an,

Este 5i adevdrat ¢¥ Tn mare parte comerciantil de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea for. Ca exceptil, am vizut citeva imobile
rrari care au fost véndute anul trecut si revandute acum, Tn 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabs o exceptie interesantd generats prin
niste campanit agresive de expansiune a citorvas comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliar3 subiect, in urma

analizel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
s oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriera — nu sunt informatii;

stotul total disponibil ~ mie, aflat in scadere;

volumuli de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vinzare* — intre 30-40 EUR/mp

marja de negociere la vanzare (oferte mature); intre 10%-20%

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul Ja care se incheie
tranzactia).

* variatio preturilor este antrenatd de urmatoorele gspecte: localizare, focifitati/utilitati,
suprafota, acces, omenajari extericare, imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata {oferte de vanzare) colectaie din plata
specifica pentru proprietatea subiect,

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere 5i oferts

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare ma3sur3, dependenti de
pozitia sa competitiva pe piata specifics.

Cunoscénd caracteristicile propriettii imobiliare evaluate, putem identifica s selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive {oferta} si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezints potentialilor cumpdritori (cererea).

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumits utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relajia dintre cererea (solvabili si probabild) s oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd i viitoare. Aceasts relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curents si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioad¥ de prognoz3.

Pe teren scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rispunde la cerere. Comparind
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipaty competitivi se poate
determina dac existd cerere pentru un numir mai mare de imobile.

Tindnd cont de informafiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de
proprietzte putem reliefa urmatoarea situatie;

in ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piati este uneori numits piatd a
vanzitorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturite vor raméne in mare parte stabile cu scaderi si cresieri inregistrate in cazur
exceptionale. Tntrucdt economia generald si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemiel, piaja terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s spunem c§ sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt |a fel de activi ca
Intotdeauna si in timp ce alfii riman activi pe margine asteptand o mai buni claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), exist3 in general un sentiment de optimism cu
privire |z economia roménesscd pentru urm&torii citiva ani — cu exceptla oriciror
evenimente externe hegative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasuf 6. Previziunea absorbtiei proprietitii sublect in piag

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietitii subiect, in conditille de piatd, cerere si ofertd
competitivd cunoscute,

In prezent in apropierea Romanief se desfasoara un conflict armat; acest conflict a penerat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate Tn prezent Tmpotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legéturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate Tn
mod deoseblt, existdnd un risc deosebit de penurie st de intrerupere a aprovizionirii, pe
ldngd presiunea cauzats de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viftoare efecte alele razboiului/potentialei crize economice asu pra valorii de piata a
bunurilor evaluate,

Fiata terenwrffor este condusi foarte mult de gsteptéri cu privire fo ceea ce vom aveq o nivel
macra sl in economiu resfd, cu un accent special pe forta de muncd, Dacd fucrurile isi revin
repede, nu ar trebuf sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate praprictdtile
imobifiore majore suferd incertituding crescute: hirouri- impactul muncii de acesé pe termen
wng, comertul cu amdnuntul — adoptaren occeleratd o comertuini electrenic si o proteciie!
Impotriva panderniei proiecte viltoare, rezidentiole - securitatea locuiui de muncd si, de
semened, impactul de fa locut de muncé de acasé, dor ey diferite ramificatii,
Rdspunsurife fa toate areste Intrebdrd le vom identifica maf degrabd ln o scard moi globol
decdt i nivel de Rorndnia, aso o trebuie 53 asteptdm s& vedem cum stew lucrurile fa nivet
international.

i ceea ce priveste preturile, ne asteprdm ca lucrurile s rdméng moi degrabi plate {cu
wjustdiri de {o cap fu caz), cu exceplio cazuiui in care lucrurile foy o ntorsdturd puternic@ in
rdu Dar chiar dacd s-or Implini un astiel de scenoriy, orice miscdre descendenta generalizata
4 preturiior s ar aveo un impact imediat, co in timpud crizei anterioare.

De asemenen o mare diferentd fotd de 2010-2011 este co plata nu este In erizd de lichiditate.
Tn general, acest fucru oferd un motiv suplimentor pentru un aptimism usor si speranta unei
revenirf mai facife lo miveluri simitare peste ani,

Sursa: Colfiers Remania Market Report 41 2020
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Cea mai buna Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii sublect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire 5i va genera ipotezele de
lucry necesare procesului de evaluare.

Cea mal bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabili si fegald a unui
teren liber sau a unel proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
Jezabild financiar st care determiné cea mai mare valoare.
Cea mai bun3 utilizare este analizat3 in urmétoarele situatji:

o Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat  fi libar;

Cea mai bunj utilizare a unei propriet3ti este determinati dup# aplicarea celor patru criterii
si dupZ eliminarea diferitelor utitiziri alternative.

Utilizarea rémas3, care indeplineste toate cele patru criteril, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buné utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe platd
informatil referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariers Focsani.

Pe baza analizel de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliz3ri a terenului considerat liber,
findnd cont In acelasl timp de specificul zonel si caracteristicile terenului {form3 si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizirlle posibile ale
proprietdtii, dupi cum urmeaz3:

Utilizari probabile - C-R!TER" il e

in mod rezonabll Pf;;’:fa Postbitsfisic (e p"f::'u":h':;
Industrial B . da T da da T d—a
Comercial da - d; da o m__n:;“w o
“‘E;z.aential ‘ - nu o da - da nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietitii este cea industriala.

Ca urmare, cea mai bund utifizare a terenului considerat fiber este cea actuald, de teren
pretabli pentru dezvoitari imobiliare cu destinatle industriala. Aceastd utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume:

este fizic posibild
o este permisd legal
o  este fezabild financiar
o este moxim productivi
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimat avand in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari 2 Iui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

Avand in vedere informatiile dispeinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de camparatie, sunt luate in considerare asemanarite si deosebirile intre loturi.

Aceastd metod3 este recomandatd pentru evaluarea terenurilor fibere, sau considerate
libere pentru scopul evalusril, fiind preferats atunci cand existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate i corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii priving terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaluirii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanz&ri — cumpdrari de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se sitveaza
praprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/| mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactil cu proprietati similare. Flementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristicl fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Th 2nexe sunt prezentate datele despre vanzéri sau cotatii ale unor proprietsii similare sau
asemdndtoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzétorului.

Thn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodel §1 Grila compuoratiilor relative de
piatd. Tn urma aplicirii metodel selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta
a fost estimatd la:

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiifor relative de piata = 44.600 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat [a baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativd, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatli.

Adecvared:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecs cit de pertinentd este fiecare metods, scopului si
utilizirit evaludrii, Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare §i viabilitatea pietei.
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Preclzia:

Precizia unei evaluari este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calcutele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietitilor
comparabile.

Cantitated informatilior:

Adecvarea §i precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate Tn raport cu cantitaten informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactfe comparabild sau de o anumitd metods, Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii.
Tn termeni statisticl, intervalul de Incredere Tn care va fi valoarea real3, va fi ingustat de
informatiife suplimentare disponibile,

Ludnd in calcul criteriuf adecviirii am constat ¢4 preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza in detrimentul fnchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprletari, Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectati este metoda comparatiel directe.

Ludnd n calcul criteriuf preciziei si al contititii de informatif am coneluzionat ci informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicats asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piat3 disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza din cadrul metodei comparatiilor
retative, Aceastd metodd Tndeplineste criteriul preciziei $i criteriul contitatii si colitagil
informatiitor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢ abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiifor relative. in urma aplicdrii cireia
valoarea de piatd 2 proprietdtit a fost estimats la (rotund}:

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nt. 1 - Metoda cemparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandat Tn primul rnd pentru evaluarea terenulut.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizat metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metodd atunci cind sunt disponibile vanz3ri de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vénzdrile de loturi si alte date privind parcele
similare, Tn scopul estim&rii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Suntcolectate date despre vanzirile si inchirierile finalizata si ofertele active;

2} Identificarea aseméndrile i diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4} Ajustarea prefurile comparabilelor pentru a justifica difereniele fatd de caracteristicile terenului

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat,

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EyALUAREA TERENULUT

In vederea cbtineriideinformatk relevante din piatz specifica propriet 3tk e biare subject, au arcurse urmatoarele patru etapa principale:

1. Planificarea -1 ateasta &tapa au fost evidentlate caracterksticie proprietatii sublect, determinate in baza informatlilar furnlzate declient, Informatidor culese din surse
publcedeinformatisiinfarmator culesein impul Inspectieit teren.

CaracteristicBe considerate refevante includ tipulimobilu s, dreptulde preprietate transmis, conditie de finantare sl vinzare, adrasa, amphsares, suprafata, utiit3tie
disponible, accesul, vecindtatils, punctele de interes, princiealais artere din zon3 etc.

2. Colectaras —Aceasts etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse deinformayd si validarea acestora oride cite ori este posibi prin verificirlincruckate,

3. Analiza - Pracesulde analizd sre ca scop fitrarea informator, i vederea restr2nger Intervalulul slidentific3rii de oferte aie unar propristadti mobilare simllare imoblukil
evaluat.

4.0 Presupune finaliza
ainformatilor relevante Kentificate,
& in caru! prezentef evaluar], procesul de abfinere 3 informatilor relevante s-a concretat PIn completarea “igel de calectare a informat@or de play3", cu.date siinformati
verificate sidocumentate, piivind propristilimobliare siméare - oferite spre vanzars, valbile la duta evoluari.

# Prop.imebillare prezentate in fisa de colectare au caracterstici fizice, juridice si economice similare cu cefe ale sublectului (caratterkticicare pot Ath med crediblisi
rezonabdl ajustatepentru 4 proprietates comparabil 55 resrezinte un substitat al proprietii sublect).

F

procesulyi g Informatilor relevante siare la bazd sinters etapeior anterivare, prin raportareantr-un format clzrsiconess

g S ———

FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA-RELEVANTE

Element de comparatie Subject Comparabiia A _ Lomporebia B Comgorablio ¢ Cor bia &

PRET COMPARABILA [€/mp) = - ~ 3a¢ 33¢€ 40€ - 30¢ B
SUPRAFATA [mp)| _ 1651me 609 mo 14586mp  500mp — 4685mp o
TIPUL COMPARABILE| = ‘oferta oferta _ oferta ofeta -
CONSTRUCTIE PE AMPLASAMENT ] nu este caxul nu este cazul nueste cazul nu este cazul

OREPT D PROPRIETATE TRANSMIS _absalut — abselut absalut  absalut _ dhsohet
RESTRICTII LEGALE [reglem. urbanisticS}  nusunt smiar similar simlar simiar

Wun, Ramnice Sarat,

Mun, Ramnicu $arat,

LOCALIZARE cartier Bariera Facsani, cartier Bariera Fotsanl, Mun Ramrmu Sarat, Mun, Ramnitu Sarat,  Mun. Ramnicy Saret,
str, Oifulul, vr. 78, . cartier Bariera Focsan?  ste, Bradului, ar. 2 str. Fraternitatll, ng, 1
str. Timisului
jud. Buzau
AMENAJARI EXTERIQARE st trotuare) fal neasfaltat afakat sfakat neasfalt
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept _ dremt _ drept drent
UTILITATI DISPONIBILE akmitaproprietati I Emtaproprietatl  lakmkaproprietati |3 kmita proprietati __ lalimiteproprictati
FORMA N PLAN & DESCHEDERE regulata regulata regulata rgalata _ TMegulata
ALTE ELEMENTE nu este cazul _ nuestecaul nu sste cazul nu este cazul nu este caaul
 DESTINATIE {utilizarea terenuiug intraviian ntravian Inteaviian Intravian ntravilan
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATILOR RELATIVE _ >
Eement decomporatie ﬂiic'r Comparabla A Comporabils 8 Comporabia C Comparabie D
SUPRAFATA (mp} 1651 mp 500mp 14986 my S00mp 4685 mp
PRET COMPARABILA [¢ /mp) . 34£/mp 3244 40&mp 00m;
TIPUL COMPARABILE] - oferta__ okta  ohrm oferta
Marjadenegociare %) -20% 2% -20% AM% %
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu AU esiecazy| nuestesani  mtestecanl nuestecazul
Pret elberareamplasament . 0€ . 0% oe 0¢
Pref unitar (€/mg) 27 €fmp 27 Efmp 32 £fmp Hifmp
Elemente specifice tronzactiel ' - _
DREPTDEPROPRIETATETRANSMIS absolit absohrt absolut absoht absokst
_ Comparobkate SIMLRA_ siiand SIMILARA SIMILARA
RESTRICTH{EGALE {regem. urbanisticd) nu sunt similar _ Smdar ) similar similar
Comporobiate SIMiLARA SIMitARA SIMILARA SIMILARK
Eementespecifce proprietoti
Man. Ramnicu Sarat, .
cartier Bartera Faisari, Mun‘. Ramf‘ o Sarat . Mup. RamnicuSarat,  Mun. RamaicuSargt,  Mun. Raminicy Sarat,
LOCALIZARE str. Okului, nr. 78, b ?anea.'a Focsan, cartier Bariera Focsani sfr. Bradului, ar, 2 str. Fraternitati, ne. 1
) str. Timisului
jugt, Buzau
_ Comparabiltote  SIMILARA SIVLARA SIMILARA INFERIOARA
Corgcteristici ﬁer‘ ) . -
SUPRAFATA 1651 mp §00mp  14386mp 500ma  46%mn
_ Comparobiftate SIMILARA INFERIGAR SHALARA SIMIARA
AMENAIAR) EXTERIOARE (strazi, trotuare) neasfaitat neastital asfaltat asfadtat _ neasfakat
Comporabitate - SIMiLARA SUPERIOARA SUPERIGARA SMIARE
. TOPOGRAFIE/RELIEF dregt _dreat drspt drigt drest.
Camparabiitote  SIMILARA  SiiLARA SHALARA St ARA
UTHLITAT DISPONIBILE lafimita propristati  faFmita proprigati  lafmitaproprietati b fimita propriiaif  lafmita proprictatii
Compaiobittate SIMLARA SAILARA SHALARA SIMILARA
FORMa IN PLAN & BESCHIDERE repulata reguiata repulata regubia regulata
Comporobitate ' '  SiMiLARY SIMIARK  SIMILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE nt estecazul AU estecazid o este cai il este caz a1l este cazyt
_ Compurabifate SiMfLARA CSMIARE  SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE {utifirarea terenului) _ intravin * niravian intraviar intravian inéraviian
_ Comparabitate SIMILARA SIMILARA SIALARK  SIMILARA
SUPERIDARA ] 0 1 1 0
SIMILARA 10 8 9 3
INFERIOARR ¢ 1 0 1
COMPARABIEITATE GLOBALA B SIMILRA SMIURE  SUPEROARR  INFERIOARA
ANALIZA CLASANENTULUI COMPARABILITATEGLOBALA
Comparabila C _ 32€/mp SUPERIOARA == = —
Comparabiia A 21€fmp SBAILARA VALOARE DE PIATA
——=—— Proprietoteq sublect 27€/mp HLO0E  echivalentg 220,847 lel
ComparabiaB 2 €/mp SIMILARK -
Com arabi D _Agm IFERIOARR £9938 e (AR
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=== ___ ANALPACOMPARMTVAAELEMENTEIORDE COMPARATIE S

* Avind in vedere faptul ¢ prop. comparabita utlzate sunt ofefte devanzare siny tranzactil, pt a ajunge |3 un pret estimat devanzaresa

discertar alafanic cu fecare dintre ofertant{gl s-a negociat fiscary proprieiste comparabis, Marfele de negociera au fost distutate i sume

brite, precentul prezentat in gefla datelor de pistiia fost catulst avind Tn vedere prefuriede ofertd ¢ marjele o e negockere disculate.
* Al Tost refinute In analizi zeceglemente te comparatle aferente proprietdt $iun element de comparatizaferent tranzaction3rl fnceeace

priveste gementele & camparalle sferente tranzoctiond e (condik de fnantare, cond#ii devinzare gcanditide plata), toate proprietFiie sunt

simAare, g5tfedcd aceste elemente nu au mai fost inchise T grie datelor de pEatd.

Elertettiede comparaticretinuta in anakd sunt cele pt care resuks feptulcs au ifuen[3 ssupra prejulil detranzactionare §lrespectiv, sunt

relevanie pe piata Imobiliark speeifics, . -

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Froprietoten comparabity Aare un prej unkar detrenzactionare de 27 €/mp . eomparatiy cu propriet blect, | intr<o locatie simbara, o suprafata de 600
myg [simfara), jarkle exteri E simiare subiectulsy, este simitara dpdv atrefisfulul/topografie), este i fel de bine echipzta dpdv edftar flafimita
pioprietati), br forma sl frentul stradalsunt simiare prap. subiect. Comparabis are o utilizare intravian, simiara ot cen a subleetuluiiar eferior la 2lte elemente, aceasta este
simlara subiectulul. Astiel;

+ it cazula I0sement ade comparsyle, proprietates camparahiia este simitard co sublectul (DREFT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE fraglem, uthianistica),
LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAIAR] EXTERIDARE (straz, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IH PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE futilarea terenuliil),

*Tn cazula G elemente de comparalie, proprietataa comparabia este seperican sublectulut 18

*'n cazula { slemente de comparatie, proprietatea comparabla inferloara sublectulyi ().

Anafizind toate elementeie de comparatie peateu care propristaten comperebid Aeste supericard, respectivinferioard propristigh aublect,
precum $i relevanta § knpactul acestorain vak de plajd se posteconcheiona ¢3 propr parabiti Aeste SIMILARA proprietifl
sublert. ceenceindic3 faptulcd volozrea depitd a prozrietdti sublect este egala ou 27 €fing,

PROPRIETATEA COMPARARILA B
Proprietatez comparablid & are un prej unltar de tranzactionars de 27 €fmp §i, comparatly o proprietates subiect, P Intr-o locatke siniara, ¢ supratata de
14386 mp (mai mare), 2jarile exter o bitel sunt superk blectului, este simifara dpdv 2l refiefululR opografisd, aste i felde bine echipata dpdv editar{is
Timitas proprietats), b formasifrentulstredal sunt similare prop. subiset, Comparabils are o utilzare intravilan, simisra ¢ ced a sublectuluiiar afaritor rateslements,
aceasta estesniara subiectului Astfel
* In c21ul 53 elemente de comparatie, propristates comparabix este simiand cu subie b {(DREPT BE PROF RIETATE TRAMSAIS, RESTRICTIILEGALE {reglem. urbanlstics,
LOCALIZARE, TOROGRAFIE/RELIEF, UTILITAT) DISPONIBILE, FORMA !N PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utiirares terenuh]).
= F cazula 1 el decomparatie, proprh comparablla este superiozra sublectuhul (AMENASARI EXTERIOARE {strazl, trotuare], k.
vin cezulal ek ok paratie, proprict shib este inferioara sublecturlu {SUPRAFATA,, ).

precum g refevanta s impactul ecestora In valoarea de phatd se poate candluziona ckpropristatea romparubli Aeste S!MlARf\proprma;i

sublect,ceeaca incic ptul c valoareade piala proprietili sublect este syt cu 276/mp.
FROPRIETATEA COMPARABILAC

Proprietatea comparahila C are un pref unitar detranzaciionare de 22 €/mp 5, wcup suthiect, estezmphksata intr-o locatlasimbas, o suprafsta de 500

mp {simiara) il ibilked suint sepericare sub b, wnitara dpdv ol refiefulultopograti], este la fel de blne echipata dpdv ediitar (s imita

proprietatil), lar forma sifrontul stradal sunt simlara prop. sublect. Comparabla are e uiiirareintravibn, simiars cu cra 2 subisetuhliar eferitor b akte clemente, acoastn este

simiara sublectubul Astfel:

I cazula g el de fe, propri liz imitard cu subiectul {DREPT PEPROPRIEFATE TRANSMIS, RESTRICTI! LEGALE {regiem. urbanistic3),

|OTALIZARE, SUPRAFATA, TOP OGRAFIE/RELLEF, UTHLITATE DISPONIBILE, FORMATN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, BESTIIATIE juriizares terenuluh),

»in cazula ) eemente de comparatie, proprict bits est: rhoara sul i (AMENAIART EXTERIOARE [strazt, trotuace), ).

*in cazulaD dlemente de comparafie, proprietatsa c bl este inferl ieclulul (.

Anafizind toate el Jede pentru care propri bis D pericard, respectivinfetiaars proprietitl sublect,

Analzind toute e le o le pertru care propri bl C este suporioars, respectiv inferl progriekatiisublect,

precum sizelevania g impactulacestorah valoarea de platd se poata conchuziana chproprietstea comparabil A este SUPERIOARA propriersfl
) qi.lb,‘g‘:'ﬁ: ceeaqetndicafa slulcdvelpareadeplaidag ietd{l sublect este maimicE de 32 €."_mp_.
PROPRIETATEA COMPARABILA D

Propriatatea comparabi D are un pref unitar detranzcyionars de 24 £/mp 51, comparatis cv pragretaten subiest, esteamplesata intr-o lotetie infericars, o suprafatade

4685 mp (smiara), ar fle exterioare comparabiaisurt simitare subjectubil, este smilara dpdv af relefuluiftopografiel, este s fdl deblne echipata dpdv ediitar (la mita

propriatatd), iar forta sifrantul stradal sunt simiare prop. subiect. Comperabia ste o utiizreintravilan, sindarz oy e subiectului b ofacitor 1 alte elemente, aceaska este

sinfarasublectulul Astisl;

sin cazula 9 ek d paralie, proprietatea bila este simfiard cu sublectul {OREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE {regiern. urbankstics),

SUPRAFATA,, AMENAJIARI EXTERICARE istrag, trotuare), TCPOGRAFIE/RELLEF, EITIEITAT! DISPDNIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE

{utllizeres tecenuluil).

=i cazu!la 0 elementede co tie, propr este sup bleciuhi{)

=+in cazula 1 elemente de comparayia, propri bEz esteinfericara sublectufii LOCALIZARE, ),

lirdind toate ek lpd paratie pentru care proprigtaten comparsbls D este suparioard, respactly inferioars proprietatisublact,
precum gl relevania gl impzctuf acestora i valoares de piat & se poate conchuziona c3 propristatea comparakies A este INFERIDARA proprietafi
subsiect, ceea ceindich fautul ¢3 vafoanes tle il 2 propretin)? sublect aste maimicide 24 €/my.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
{(EUR/mp) a terenulul luat in considerare se afla in jurul vaiorii {medil) de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces fvecinatati Acces [vecinatati
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Anexanr. 3-Lo

-

calizare In zon

=&

i

Sursa: Google Maps
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Anexa ar. 4 Informatii de piati
Camparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

X D #6490125

Contacte (1) ~ +
Rémnicu Sarat (B2) Proprietar
124 ZILE PE PIATA [ 17/70/2022 +40 737 967 155 '\. l'a
Fortofolit ~ ==
100,000 € Adaug fa contacte
Pret initial
Descriere Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsani,
dotat cu gaze si curent. Pret fix 100000lei

Localizere I

Ramnicu S&rat (BZ)

Q

Date proprietate

Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate: Teren intravilan
Sursa

https:iwww, obv.ro/d/eferta/teren-iniravilan-60.

Etichete

bttps./fwww.olx.ro/d/oferta/teren-intravila n-600me-Davdby. himl
34 Efmp, {100.000 Lei), cartier Bariers Focsani, str, Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Remnlcy Sarat, jid Buzay 500 000 EUR

% Bzeu RemniuSarsl % Verd pe harin

(214034370

" Bunk, md Inferpseass oferts
dumnsavoasi. Mal exts valabis?

% Akl oo 2

% Feofta

® Viouaized: 304

& Ragoresz

Crisfign

Vo toate anonileiia

Distribule anuntid pe

Spacificatii
Suprafsta tereauhi HEsEOm?
Descrisre
Teron do vanzare stust pe stada Fesgan] 20, cu desthidors I BN ES3, s tngire din orat Renviicy Sarat spre Focsant.
Pa leron 22 gfta el conttrunti damotabi.
idoa! depoaite, benzinars, motal
Tk

Wzl dekalR pe wywe.romirg. m

0214032379

httos: fwww.publi24.ro fan unturidimebiliare/de-vanzare/terenuris teren-intravilan, anunt/terer-15-

Q00-mpr-ramnicu-sarat-jud-buzau/25:833id17347eSh28e 1f8drev0931 3k html

httgs:f{wwwimqracjg_rztl_.rg{gpg,ggg_rjﬂﬂggé!S—[gp;_tﬂgﬂ,-vanzare-ramnicu-sarat—1-570569
33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaliat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren Intravilan 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR

§ Buzi, Fameicu Sorat

G7662200.08

Bund, ma inlergsgard olarta
cumpeavoastrl. Ml ests valabiEY

% Adawga fler

% Faoista

& Vizulizzi: 106
& Raporteaza

Papallc! Algxandiu
1. Telafon validat
Vazi ioolo anonuria

&+ Urmareste

Bistribuls wumtul pa

Deseriere

ferond sta i bun penk & consinii 5 casa, de 2 vea o curle sto pradina priskuica pantne gospodartt
-2 allz o Sirada Braduh v, 2, peste pod, aprozpe do Noug el

stk s astitte

mﬁ: = 700 Vile §i Apartamente
Fentru 2 vortd putsi sa et

= Asmber Forest Ofertd depref >
Ve dfatalll pe wwwromimo, i

httos://www. jubli24.ro anunturiimobiliare/de-vanzare /terenuri/teren-ptr-casafanunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat, e84e586:008e7757d5f81:08e0e:38:4 him|

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren D

rvar (1)

" ady
o ¥ 4
ﬂg«\ ¥ CLY ofn apile 2004
Ak orz I aonls 2025

o | I

sk rruhe 3noniur tle 860t vanzsor
> LOCALIZARE
© Remalcu Sact,
Buzaw O
DREPTURLLE CONSUMATORILOR
@ :: ACoEE an gy @ fosr publicst e cltre un vARTHOr privae,
Cawmare. egike privind dicpturis . nu
Antbmatote
Purtes 27 mete 2033 v
Teren de vanzare
141 000 € eic negocarn
E wreion oo rovecan:
[ swomoviszk (O meacruaczeazk
| Fonoaa ke | poraan o vk || prpr—

;f {F) VideXL: Moblls pesfects perin stifut teu

DESCRIERE
Vand teren intraviian, 4685 m2

Ex@ siuat i Rarmiley samt str fraternitasi n, tererd s poate parcel in funciia e carinfe. Pratul este ce
3 zorom2

Fr 23008 Vaustedrs 2410 [? RepacteazE

https:/ /mww.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-] Dftloy.html?

30 E/mp, str. Fraternitatil, nr, 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefenic
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Anexa nr. 5 - Bocumente

= Qfickl de Cadastr s Pybliciate kmeblliars BUZAU [ pads
iﬁ Birnut da Cadastru §l Publichate Imebliiars Buray ' &-: Ii
- ! T gy 35
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA mitiwn

PENTRU INFORMARE
Corte Funclard Nr. 32357 Ramnicu Sarat mﬂnﬁfﬂiﬂlﬂﬁn

Saranat : i semnatiia
slactronica axinss, of. L
4552001 sl elDAS

A. Partea |. Descrieres Iviobiluful
Nr. CF vechl:4232

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4112
Adresa: Loc, ssa: Loc. Admaku Sarat, Str Oltului, Nr. 18, Jud. Buzau o e o
gt ol !m"” ”"i Suprafata* (mp) | Obsarvalil  Refenrte W
T T IR e IR IAT m—— T T
- A l “357 Masurata; 1.651 . U

_ B. Partes IL. Proprietar! ¢l acte

Tnscriert pevitosre ta draptut de proprietate s ota dreptur resle. | Refertnte i

- .53293 k] 1012007 —
“Act Dezmembrare nr. 254, din 20/05/2007 emis de BNP MARIN FLORICA;
' B8 InMYWEAIS carlaa TUnchra Rf. #2387 & uniatl agnanistrativ AL
teritariale Ramnicu Sarat . care cuprmde imobliul cv numanul cadassral
go #3312 descns la PHAT], renudtat din dezmembwarea imoblialii o
numary| cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartes
sfuncisra ar 4091 a acelzlas| unltat administrativ tertorizle., dobardit
-prin fars titly .
MG or Y4B @ 277272001 emis de GUWEmUE Romarier {protocol nri3i16NE.122004 emE de
HINISTERUL APARARI NATIONALE;); I
! gy iintabulare, drépt e FROPRIETATE, dabandiL off LEGE, cofa atiua’ Al

i 11 MUNICIPIUL RIMNICU SARAT. in admmistrarecmsl ul Local Hirnn!tu Eoral

BTATE F23[05202 023 00 T

-Acmﬂmlnlstraﬂv or. 336, dm zmarzaza emis de MUNICIHUI. RAMNICL SARAT; e
B2 |se nuteaza acmaﬁzarea adresei imobiluie &

. Partea TiE SARCINI .

tnscrier! privind demmbr&n-dntele drepmw de pmpﬁeme, drapturl Teale | ;
I e garantie #l sarc mrlm !

SITHT

Docurmaat cara eontine daie Cu Caradior parsoas), proiciehe o2 prevederte Lagh o 6772004, FPagina 1 din 3
SUTSE O i T e, oy R TRRY
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Teren intravilan

_ Carte Funciard Nr, 30387 Cemunafﬂrasmumdplu Rémnicu sara:
) " Ariexa NF T 1A' Fartes |

Teren
- Nresdastal uprtete W T T T Oberval I Reterige
30367 “Oinactel ] I
452,100
| asurata; L.651
¥ Kifralaid 6st TetE TNt I pPWiL: S8 proecie ~iereo 1T -
= - DETALI LINMAT 408
d
T 30343
| —
| TTT— — ) ;
Tte— 3
| =
f [
|
2w ||
.[
I 30347 lll
,f 24
' |'
|
|
—_— |
25 e — II
= — %

c:bservaﬁl fReferinte -

Punct|  Pundt "~ Lungime zegment
nceput|  siamgt! = {m)
Py -
2 5
. 3 EX -
4 i -

= LAmakile Kog) o? GelEHNITIE T RanUT 4 iflectia Sterea 70 ¢l simt rotunfits fa 1 mimetny.
wet Olxtnnty utiwts exts formats din segmants curmulste o sant mel mi dacAt veloarea 2 mitlmet,

Bracumact ok conging cats c0 Sl purfontst, prbleitia de prevedens ool S, 5112001 Pagina 2 diad
15 i § 1
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Teren intravilan

e e ) Carte Funciard Nr. 30367 Comuny/Qray/Municiphn: Rérmicy SErat
giesﬁ fic'ca prezentul éxtrab coraspuride cu po3liile in vigeara dm CAfies fundard orlginall, postratd de acedt
rene.

Prezentul extras de carte funciard este valabll b sutentificarea de ctre notaru! pubilic a actelor juhdlee prin
care sz sipg drepturlle reale precum gl pentru dezbateres Succeshmiids, 1 infotmetiBe prezentate sunr
susceptibife de érice modificare, in condgiile legii.

S-u achltat tariful de & RON, -, pentru servichd de pusblicitate imoblliard cu codul iy, 263.

Data sefufiongril, Asistent Registratar, Referent,
28:03-2023 ALNA-ELENA MDISE Lo

ata eliberdr, . ) AT
Tiz:lq._.&g (patefa i semnatars) fpi a-ﬂ--ﬂ atiira}

Dochment card cnlinn date C CRFaCtar fevsond, gotidate du provedasite  agi tie. 672001 Pagina 2 din3
ATFTRT T A Ty e - e T apRYARCET e 1"
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ROMANIA

Judetui Buzau

Primariz Municipiului Ramnicu Sarat®
Ne. 3444 din 7o 06 203,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr, 6{; din %00, 2023,
Inseopub __ PENTRU INFORMARE
. S **
Caurmare 2 Coverif adresate de*1)  GAT MUNICIPIUL 2 MNICE S4RAT

e réptezemiatorin primar Cirion Sorip-Veientin
cu domieilinl/sedin*2) in judetu! _Buzauw municipiliomsulieemung  Rammica Sarat , Saful
seeiorul __, cod postal 225300 | str. Aeoice Bodeesen wr. 1 Bl __se_ et B
telefon/fax emaill o inrepistratafanr, 3344] din 6.06.2023

pentry fmobilel - teren si/sau eonstructs -, situat in judeml  fuzow |, municipiclorasellecmung

Romviey Sarat  satwl __sectondd | eod postal 125300 , str. _Crisuli, nr, 2224 26,
F961 63 _sir, Qbiului nr. 78 30 82 84.95 st Siretulid, nr, 90 5i atr. Tarmaved nr, 6 me. |, bl =
e b e, 38y identificat prin3) Plen de incedrare jn zong /A, cadastrole veeky; 1135,
A2, 4113 4119 G118 4117 4412 4111 4100 4109, 4105 4097 /Ny, codasivale noi; 30380 10379
378 30374 30373 372 30357 30366 IN365. 30364 30360 30357 s+ 33839 Nr. CF, vechi: 4235
9250 4234 4046, 1219 4242 423) 4230 4228 4206 428 42 M. CF. nol: 30380 30379, 30378

30374 30373, 3372 30367 30366 30365, 30367 30350, 20357 5t 33839

In femeiul reglememarilor Documentatict de urhanisii faza PUZ Bariera Focsani, rprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr, 74/1$.04.2005, in conformizate cu prevederile Legii
or. 50/1591 privind autorizares exccutarli lugranilor do fopspructl, republicats, ¢ modifcanile &
completarile witerdoare,

SE CERTIFICA:
}. REGIMUL JURIDIC
Terenurile se ajju gituone in intravilansi suniciniulaf Ranmice Sprar .
Tevenurile sunf delimele ot drepd de pronristate de catra Muniehiniui Romnicy Sarat .
includeren inobilulyi in fisiele mopumentelor istorice sifia ale naprii ori_in zouele de rotectic ale
geesiora: mu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosiia acaualo: tevemuri urchite s N I
Destinatia siabilita prin documentatia de torhawism; zona de wniwtd industviafe denozite 5i ~restari-servigi
FEEAIP P43, conform P.LUZ. cartier Buriere Focsani _

Ne st reglemerntari fiseale snecile

iy

Mandrice] Mihai Enigel | Senidi Complete de Evaluare

Teren intravilan

| Pagina 37



Teren intravilan

3 REGIMUL TEHNIC:

fafornatii exteaze dis Regulimentul jucal de uebanisin o PLI/ Barisrs snosans
Permisfunl: o nt rafizn tpaw Lewile de oomsmgs o desfinasiz de. wowan indusirah, deponte, prevar sevica 5 deters
COmuMERETIe (584 irme ¥ i comecicie ecializale. alimenione publice ecesds wnintilor de recians servigiis! orfer ol e
chmstHCHi T omemneri eQie ox 08 Soup prevestires dimianaren sau elinminaren isensilon iebmed ! construetiEln vor gy volne sim;
o wpeet compatibe! cu cargeited rore
Condifiniari & rexri I mate tinwrile do commuth ngrmise o ewnditir e vestenid yervinuilor de wtitisie s ubEed o IRy EAe
wAnicg-cdiRinre sa6 coi o comumicatic ntiere 3¢ stizetelor Leddl py TOG98S riving revisienta,_stobililates_ Siennta i
uxpivatert, resisients Iy jor proteclin s onoive ewonde’ sangisten SHERHE g1 T reloitin modlelF amordiclli pormuhionie
construtitle s axionoianiis incomparbile o .oeriinen Sominint sbifza ERITH Zona regeeitya s PUT ampdusare sera de demenife
utbiive ! 3 Togprice amplazaren eaire dromurile publice u artivitatior care. grin narea lor 2L 12t et i Mrdurarea fan d
adinigmeni ; ehadirile vor 1 divowee g alinimnent smu refross I - e de suhuly aridiectenate odenotn. anplares ko fimsta prreiel m tu
ufeete pirculniia puetonsla v carosabilel wainmea

MIKEND dAmis coxtoret sectsiiatiur wisiee s normelor gecice se propuns wn
£egin de inalitee ma, P+ 3 Jirorenned de gedrate g b
apd S canlitary coredniid

renistud o2 seabilesie in o wd sudia dr erabiiing soesares ol aviitar 4 sonss:
Iy ey niter v wutasshiculelor: a8 vor toce dune srazile | Cricubi Titehe Swettgh & Tarnavedd wod d evesurie
2 0 soeiufote qulGrizar 1 Somenta f in reges proprie
Obfigar; i el A2 Rozyrs urebenistieg s docisiatdl congee ce vor 32 avate in sedere I praceotares dovusentaliv phnica 3 1. ex oo v
iagingein o ehtnsrl agnzaties de construre vie j ebaboraty s praventaia contans confimani-codng dis anero ar, 1 g Lg mr.
T privind curerzares precpnel fuevarilpr de consovodt o fzold o peratele de v flcore abe documeitatiol tefiics in pose L &l
rr, 8%y vor it eele toremunaaioars Jovintelor fendmmeetidic arbicabils stabibite & _n a5 recre in ) ryiees coatorm 1L ar
QE3AM05 penive arrobarea Repulomentulyd de verlons §i experiizore fehninn de caliter o srzctelar, & exenuiel heororiigr s a
vgastrurtiilor, eomplelutn s ectualcotsr aiparars gecer mis & viemuai 1 stpadal srigurdves suprrglefur minimule de Spae verm n
plantgie contorms HLG. ar. $25/1906) ge _ver sespecia prevedarily poiving distania madma Guve construcs!, o retraperifor 1f divantelor
ablizataril ia municsorca convimuiilor futg deaniy Haatiis veoine ox se vor face cumomm prevedordgr ar, 612 - art. 816 tin Coduf Civit
Y Vo rivecta reculile de nsorie wie e Ordinad Miniserei Sancrasi pe. F1%20H7 i ramsireg sore_ofiniamen w g
HUpnOrcNTG far ced spry limdtele faterpl ¢ pere ¥ 7t grang. Heldme mnbns 20 el aoordid v ot al vesislr gne
ehligmitrin ponsry situncile prevavite de ave 37 ain (1) dir Clydimd oy, EIP2000 de preshare o wormelsr de oplicors o prevedesiior fecis
ar ST 53 de it 612 Codl Chitd s= vor resaseig jwevederils art, Fogln {4y art, 10 glin g fy siare 7 altn o4, el Lepws i 1722040¢
privind nesernams geeraehicn g plediviioy doecumsntatio tekmea v 0 tnzedia de doveda 1 rvaburanl proteciuhie fg Grditd driite nlor
i Rumame comorn revederilo: MG e $I220000 cenine singttiile pare remrosings deroperi de Jz provederile docnmendne: &
wrbusisn PLZ carfer Rariera Foczani Fesizare anterior beserigigrd vi solitre ur alt certficat de wrfanivm s wapad eloborarit avizge:
1 4 i unal daespeentaril ds wnion . PIZ ts PUD care sa riglementeze positifizten uutorizani direcie & e shsittar congam
pravederitar {ogli SG200] s vivend umenmurg feritorindui a1 urbanivnul, gemalizora

e T8

Prozentol cerdfieat de nvhenbim posls 6 Ot atnu-postE wiiliat in wopul declarat®f) pontrafintirucst
] PENTRL! INFORMARE
1 Saty 4l emnbrent] certificanudu de wrbenisas cunfoew, reviamny selic .
Certificatul d¢ urbanism v as o dr sutgrizatis de construirelidosifinet f nu confra drerns de b exeeotn s de construeri.
4 OBLIGATE ALE T AR U COTIC AT TCT BE DRBANTING )

I scapud elsbonmil duswneasstiet peates avmrizats, cacostzri fcrasitar de constructil - de corsmuiedds decfittue - wheimnl s va
sdresk sytorizti] competents peniry oroteetix mediuk
w MINISTERIE MEDIUILT ST DERVOLTARY DURABILE LACENTU XaTIONALL PENTRI PROTRCTIA MEDICYAY  AGENTLL
FENTRU PROTECTIA MEDIGL UF BUZAN str. Demarraiet #r 11 R oo 20075,

In aplicaren Birgspve: Consilints} 85337/CEE (Direcs EIA} qrivind evaluarea efecigler sumitar proferte publios si privabe B8vErE
mediulsd, modificats prin Dircctive Comdlivhd 874 VIF s prin Directivy Consffiulul i Pasnmevtlnl Swopem 3003535iCE prving
perticipares puntient] la slabatares snvmitor pliur & progsusme in legaturs e metul o mndificarca, ou privire Is participases publicnlu 5
accesul by fustide, & Dinctive RSGITCET @ g Dwectived 3461, prin cemdficant de wrbanises w2 comusice selisipnih Dlsiigatin e 2
camtacts sutoritaies wivormaln gr TG PERITY O FLLBRSES $r nElivare o w deida, dops zez, incadsarea'veincpdrares proieci mvesiie
publicnvats in lists prowecielor sitpise evaluen impovlei fsupm medivai.

o aplicarea pievederiion Directivel Cunsilidai 331370, procedae do snrire o scorduliti de medin e Aeshasnare dups amiterez
certificatului de urbanbm, asterior dxprnerii docamentaiie! peotry autocirares sxecutani ncraior de constuet Is musorints adminiiratiel
publize competenic.

[n: vederes sutisfasotii cenintsler o5 prvire fa procedum & emiters & scodulu He madi, antorilaicd Compstents pratY protecta momle
slabileste mecantzod esigurmni comiltii pubitice. remarslizaril opnuailer publicuivi 5 5t forosatedi usg panst d2 veders aficted oy privics

_i= realizanes investiticn in acord ca sezulialele consullaril ublice. In aceste canditi: ]
Bupa prinicess pegeniols; conifie! (6 WBHEATE, Trlan] 0% coligatic s » s prozeres b peizith DO pRUtCR Moty B vederts |
evatubril iniflale 2 woatitil 5 aabifind domarleit procedysi de cvalie & el wespr et 520 = provediuf de evahere edemars,
fn a;a“:ia eeabelaii infiisle 2 neffictrt priving trienjis & realieas n prabeidur 52 w4 emds pewhil de vedens ol acavitigii SRRl Ty profectis i
DaaeldL
Trs Sz 1 i ainorilates mrelend peaty pesieae medelst suabiloge. oforsira o) Alanit inen ol supre Doty a1 gis & evaaET e,
Isolicii?m;::e obligatia e v notific aoest Tipt armonfi aininierayel e corpetente oo privize Ia iomtioetos ceverst peelr Ratonizsors exictan
ugritiinr de copeteu .

Tn sieusgia b care, doph emitten conificamiel de wh o g parvsval derulfert prosednl s eveioaee 5 At
v Ja imengia de roaliszen & Dnvestipiol, soeqin o ot 7 i nogifier se

iantelnt, formdste in corere.

ol esepts, mediol, solisitantal
uoriilis sloum it pubiice SERRSETE,
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3 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFUNTART va fi insotiie de wrmatoaree doctmene;

2 vemificatul de wbsnism (eepie);

b} dovads Géhalui asupra imobilalul, toren stisan consrrueil, wau, dups caz, cursavl de plan cedaswal etualizs s 5 8
esitasl de carie fusciara de wnformare stwalizat b 7, in cozmt in care legea m dizpuns ffel (copic legalizata); Docurmenialia
wehnica va i completa si conforma cu provederile anexci 1 In Legea 55199 repuliticam & aorualirets, clsborats do catpe
crteetive Wlmice de spociafivate, insosita 5 semnta de cadie tehnice ou pregelin superivats oumsl din domensol athitchui,
constnsctfifor si matslatiilor pentrs eunsredi, conform am  din Jege. in vederes elibersril antorizmtics de copsiuiresdesfiinize

se vor prezents in cople diplomete prolsctmiilor,
¢} deciumentatis tehaies - TUT, dupa vaz (2 exemplars omiginale):

HRT.ALC OBTOE [JBTAD.

d} avizele i soordurile sisbiliie poo conificaral de whanisne

dud} avize o acerduri privind wilitale wchane st infaskuchus {eopicy: Aliz avirscordur:

1} elimentare ca epe SC Companio de doa 85 1) grze nawsree-Dgirigs Sud Rerele Bigew [

[} cansluzare ST Comparn de 4o 54 D eslefuzam - hrange Commuatbronions

(1 hinnlane ot ererygie slevwicn SUAE Suran [} sslumritate-SEC RER Foaloge Serroe 34

{1 alsmstibam < cnerpie ftrmics {) trareport urhan -SC 11054 B, Yerar

d.2j avize si eeordu prvind:

H swovritiea b imoendiv - ISU Brara {} provectia chviie — 1517 Buzan (} zanatatea populaticn — DEP Hezay

&3} evizeacerdurt specifice ale adminivmatiel publias centeale sifsay sle servitiiler descoralizare ale acestors (copie}

) S

4.4) studii d spemiulitate (1 exemplar rriginat}

o pnctul d2 vedereraerit administratiy &l auloeititi competeme pent protectia madiulul teupin}
Litera £} pet. 5 din formularal-model B4 *Centifical de urbeniss® din anmxa | 2 fost efiminaid depet, Falernt. ) din
URDINUL 1. 1867 din 14 fulie 2010, publicat i MONITORUL OFICIAL e 534 din 3 ulic 311}

2} Doeumentels de platd ale urmiioarelor xe feopie}
Scutit de wee confiens ere, 476 din Legea 227 13075 nrivind Codel flscal

2rezentul certifical de usbanism 2re veiahitieien de 12 i do.l dite emineris

FRIMARRSS), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
{funciia, mumele, prenumele 5 vemnaiim} {me'e, promale § somagams)

Cirjun Sartr, Valestin prin Consifier juridic ou mritwsil delegace
Sefifet Dprign

; )

ARHHECT SEF v+
{rmele, prevarmet: o sumnaturs)
pentri Ariiitcot 8,
Sef Serviztd Urbandem,
ing. Teadoreseu Dragos Doutel

L&

W

Scutit de vva conform art. 476 din Lesrea 227 72015 priving Codul fiscal .
Prezentud ocrtifieat de wrbanism o fost ransmis soficiratuhi direct/prin posta Ia data de AT A

Teren intravilan
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Teren intravilan

In conformitate cu prevederile Le.if nr, 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de’
constructii, republicatz, cn modificarile si completarile uieriozre,

s prelungeste valabilitstea
Ceriificatului de nrbanism
de la data de pang Ix data de .

Dupa aceasta data, 0 noua prelungire a valebilitatii n este posibila, solicitantul wmand sa obtina,
in conditiile Jegii, un alt certificat de urbanism,

PRIMAR***), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
{fimetla, semcle, prenumele si semmatnra) (rumele, prenomele 83 ssranatura)
LS.
ARHITECT SEF s#v)
{oumete, premmele si sepmatura)

Data prelungirii valabilitasi: _ = =~ R
Achiiat laxa de lei, conform Chitanteinr. din
Transmis solicitantutui 12 data de direct/prin posta.

*#1) Numele gt prenumele solisiiantuli.

*2) Adrese solicitantulu,

*3} Dute de idemificare a imobilului - teren giiaay constructii - conform Cereril pentes emiteres Centifiontubul do
urbaaisn

*4) Sooput enitecii cenificatului de urbenism confom precizirii solichentalui, formulata in cerere
*) S¢ conipleteas, dups caz:
- Consiliuhi judetean;
- Primityia Municipiulei Bucuregti;
« Priméria Seclorulyi ..., a1 Munieipiulut Bucoregtl;
= Primirin MmICIPIBILE umarrses)
» Erimiria Oraselii comegmecno
- Primiiria COMUDET ..o uuvermisicnn}
#4) Seopul emiterii certificatului de urbanism conform precizhrii solickantub, formulath T cerere
*%4) Se camplesaazd, dup taz : - presedintele Consiliului Judetean
- primarul general 3l musicipiuluf Bucuregti
~ prinyaru] soctorulei . al memicipiubei Bocurest
- PrimAr,
“8E%) Se va semna, dupi cmz, de citre arhitectul-gef Sau "pentry arhiwcetul gef” de ckire pemsoana cu

responsabilitate tn domeniul amenairii teritoriului i urbanismulvi presizinds.se finctia 5i titly] profesionat,
]
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Mandricel Mihai Enigel| — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

maobil: +40 723 348 257

e . emall:m@—lg_.mm@rgiﬂ LeeE
PRIMARIA MUNIEIPIULD |

RM. SARAT I

[intrara Iir. S 3@&3}_ .

lZiug, 4L tuna YEY
T m‘u"é"’@”%*"’mwj@%e% raport: 16.8 / 15.06.2023

e

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str Oltutui,

nr. 8Q, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, Informatiile si conginutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate sau citate, integral sau partfal,

5t nu vor fi transmise unor terti fird acordul prealabilin scris af evaluatorului, al clientulu si al uthlizatorulul desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la; TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Foesani, str. Oftului, nr. 80, jud, Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrs, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am znallzat piata imobiliars specific si am estimat valoarea de piatd a propriet3tii in
cauzd in vederea informarii clientuluifutilizatorului in scopul vanzarii terenului

Mandricel Mihai £nigel  evaluator autorizat EPY, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluatar independent, raportul de evaluare fiind intocrnit in concordanti
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelar aplicate, opinia noastré este

cd valoarea de piatd a dreptulul deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise Tn acest raport, la
12.04.2023, este:

44.600 EUR, echivalent a 220.047 LE)
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimatd finind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

¥ Valoarea reprezinti opinia evaluatorulyi privind valoarea de piat3 a dreptului de proprietate asupra

terenului, In ipoteza ci acesta este liber de sarzini.

Cu deosebita consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evatuator Autarizat EPI, EBIV
Membru Titular ANEVAR

T

-
L L
(PGB g

$ umpme” ¢
§ i, 5 | g
%, $, Vo zozy & ' I

b5 Uiareg: got, B, “sgj 4
L Lansvan o =
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Teren Intravilan
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Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Date despre zona, orag, vecinititi si amplasare.......oo.eeovmevnsonooon, rrrtesrranerrresnane vresrreninrainraren weveer 10
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Date privind impozitele si taxele
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Analiza pietei imobiliare .......
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

| pata raportului

15.06.2023 ~ Documentatie |certificat de urbanism| completa in data de 12.05.2023

Data inspectlel

32.04.2023.

Data evaludrii

12.04.2023

Evaluator autorizat
Tip proprietate

| Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772
| Teren Intravilan

Adresa proprietatif Mun, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str, Oltull._:i, nr. 80, jud. Buzau _
Cod postal _ 125300 o

Cartler / amplasare

__| Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitat Energie electrica, apa, canal, gaz—Ja limita proprietatii
Acces str. Oltului, nr cad, 32557
Deschidere 35,49 ml la str. Ottului = o
§uprafata exclusiv 1.651 mp suprafata masurata ~
ploren indiviz
| Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICY SARAT

Utilizere existents

Teren intravilan , categoria de folosinta arabil, canform extras CF

| curs de schimb valutar

i

4,5338 LeifFur O —
| VALOAREA DE PIATA estimat3 44.600 EUR 220.047 LE|
po— - i — - —

— _ o x Valoarea nu este afectata de T.V.A.
| Dreptul de proprietate _!_ Conslderat deplin L .
Scopul informarea ellentului/utilizatorulul in scopul vanzaril terenului

e DR S e

Sarcini nregistrate

Idertificarea proprietatii

si asigurarea accesului

Observatii/lpoteze semnificative
Speciale

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evafuarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de saccini.

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ
1970.

CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

e Drum asfaltat pubilic
_IAR AP PRIN:
Eieh MR Drum neasfaltat

Mentiuni

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancura, raportare financiara, Impozitafe,

asigurare etc, decat cel mentionat in raport/controct.

Diferenie constatate n urma
inspectiei {fatd de docurnentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)

T

M

Legttinga,

& BANDRICE S
3 ﬂ.‘iﬂﬁfmfesszz A

[

g,
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum réspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numat faté de clientul
§i utilizatorul desemnat al lucririi si certific, in cunosting de cauzd si cu bund credinta, cé:

L

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 (noastrd) impartial3, opinie care nu 3 fost influentatd de

terte parfl si nu este in niciun mod supusi vreunei cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate;

Nu am (avem} niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face

obiectul evaludrii si nu am {avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pirfile

implicate;

Nu sunt (suntem) influentat{ti} de nicio constringere legath de bunul evaluat sau de

partile implicate in aceast’ activitate de evaluare.

Implicarea mea {noastr) In aceast3 activitate de evaluare nu se bazeazs pe solicitarea din

partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

7 Onorariul pldtic de citre client nu are niclo legiturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor s

concluziilor prezentului raport;

Analizele si conchuziile au fost exprimate In conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare T vigoare si cu respectarea Codului de etici al profesiei de evaluator autotizat;

¥ Detln cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
tucrari

¥ Pentru realizarea raportului nu am primit asistent din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaiuarea;

Subsemnatul, Mandricefl Mihai Enigel, dectar ca am inspectat personal imobilul evaluat,

<%

«?

A1

i

i

Cu deosebit3 consideratie,
Miandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR

T
e
;ﬁﬁ&%‘;’: AuPF auréf‘«cw

S s S\
;. Min s
o MHALENIGE

53

e i s
s Nr. 18772 By -
n. Valzhi 2083 731 - =
By arey; por, Wt ¥ -~
FUANSVAR * T '
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Teren Intravilan

3. Termenii de referintd ai evaluirii

Identificarea
evaluatorului

ldentificarea
chentului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluirii

Adresa proprietitii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluirii

Tiput valarii estimate

Moneda evaluarit

Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea EPI, FRM;

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
FRIMARIA MUNICIPIULUH RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatlilor furnizate de citre client,
cerectitudinea §l precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizirii precizate in cadrul acestui raport, Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatoruf nu acceptd nicio
responsabilitate fai3 de o alt¥ persoand, in nicio circumstanta.

Proprietates imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oftulu, ar. §0, jud. Buzau

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este fnscris Tn Cartea Funciard a localitigii 36366 {nr
vechi 4230), Rarnnicu Sarat, jud, Buzau, cu nr. cadastral 30365 { nrvechi 4111).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietdfii mentionate ma sus, aga cum este definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzaril terenului.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantX cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a vaforli de piotd a hroprietdtii, asa cum este aceasta definit§ in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 104 Tipuri ale valorii,

Conform acestui standard, valoarea de piati reprezinté suma estimats pentru care un octiy
sou o datorie ar putea fi schimbot(d) la data evaludrii, fntre un cumpdrdtor hotédrét si un
v@nzdtor hotGrdt, intr-o tranzoctie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Metodologia de estimare a “valorii de piat#” a tinut cont de scopul evalusrii, tipul
proprietétii 5i de recomandirile Standardelor de Evaluare 2 Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietétii imobifiare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantareo fmprumutului 5i GEV 630 Evalugrea bunurifor imobile,

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb teu/EUR valabil |a
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Teren Intravilan

data evaludrii {12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9338 Lei/Eur.

Data evaludrii La baza efectudrii evaluirii au stat informatille privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data la care se considera valabile ipotezele [uate in considerare precum §i
valorile estimate de etre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Aprilie 2023. Data
evaluarii este 12.04.7023.

Data raportului 12.04.2023

Natura siamploarea  Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat
activitatilor Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

f::'"at? rulul. etstil Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatil referitoare la proprietatea evaluatd,
pectia propriet au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supuss evalusril.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura si sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,

Informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥' Extras de CF pentru informare nr, cerere 34769/17.03.2023;

evaluatorul " Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.

Alte informatii necesare existente fn bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referintd al monedel nationale afisat de BNR;

¥" Publicatii privind piata imobiliars,

v Articole din presi
Evaluatorii nu fsi asumi nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar i nici pentru rezuliatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de
date Incomplete sau gresite.

Ipoteze semnificative v Tn prezentu! raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale §i se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v"  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fest prezentate f5r3 a se intreprinde verificdri sau
investigafii suplimentare. Se presupune 3 titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specificy altfel;

¥ Informatia furnizati de citre terii este consideratd de incredere, dar nu | se acords
gerantii pentru acuratete;

v Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurli cl¥dirii (partilor ascunse} care s4 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-gi asum3 nici o responsabilitate pentry asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥" Se presupune ci amplasamentul este Tn deplind concordant3 cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara  cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate Th considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiife purtate cu proprietarul, nu
existd nicl un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietstii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine, Evaluatoruf
nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii
speciale Tn acest sens, Valorile sunt estimate Tn Ipoteza €3 nu exists aga ceva. Daci se va
stabili ulterior ci existy contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

' Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;
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Teren intravilan

v S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine 5i nu au fost luate in calcul eventuale
modificri care pot si apara in perioada urméatoare;

v"  Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indnd
seama de tipul proprietétli, tipul valorii exprimate 3i de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozigie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentel
si 2 altor informatii de care acesta nu avea cunostint;

v" Valoarea de piatd estimatd este valabil la data evaludrii. Intrucdt piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fl incorect? sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥" Daci nu se aratd altfel In raport, se intelege ¢ evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau Invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir a se limita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizic, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliar3 in
cauzd sau de pe o proprietate invecinat, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii, Se
presupune c3 nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obisnuite, necesars
pentru intocmirea raportuivi de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport §l/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofers garantii explicite
sau implicite in privinta stdrii in care se afls proprietatea gi nu sunt responsabili pentru
existenfa unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor,

|poteze semnificative Awusunt,
speciale

Tipul rapostului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarli 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 explicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictii de utilizare, v Intrarea in posesia unel copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultants

publicare sau si depund marturie in instant¥ relativ la proprietstile Tn chestiune, in afara cazului
in care s-au fncheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de fa
data intocmiril sale. Dac# aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 151 pot
pierde valabilitatea;

¥ Orice valori estimate in raport se aplicd bunuluf evaluat, |uat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuts in raport;

¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor fa valori, identitstea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate 5r3 acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazs s3 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum st utilizarea lui de
citre alte persoane decit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale,

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaluarii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele 5i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport,
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Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

AT L L N

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 —Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 ~ Documentare 5i conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect,
Descrierea Jurldica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zoni,
orag, vecinatiti si
amplasare

informaiii despre
amplasament,
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciar§ cu nr. cerere 34769/17.03.2023, proprietatea este
descrisé astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.651 mp suprafata masurata, categorta
de folosinta arabil, invecinat la: la V- str. Oltului, nr cad 32557; la $ nr cad 30367, la E- nr
cad 30373, La N- nr cad 20385; situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Oltutui, nr. B0, jud. Buzau, nr. cadastral 30366, inscris in CF 30366, afiat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT,

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zonag de nord o mun. Ramnicu Sarat, jesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este
prezentats In anexa prezentulul raport.

o Tipul zonei: Zoha mixts preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri ibere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul n zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor perscnale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitat] Unitati de  Unitati  Institutll  Sedii de Institutdi  Muzee  Parcuri, locurl,

comerciale invatama medica decult banci de interes cursuri de apa

Ir!_apropiare nt o ] !e o m p__ublh: ) -
DA NU = NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd Tn Zona de nord 3 mun. Ramnicu Sarat, ieshrea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristicy fizice:

Suprafata terenului: $=1.651 mp suprafata masurata

Deschiderea la stradi: 35,49 mi la str. Ohului

Dimensiuni; conform exiras CF

Inclinare: plan / drept

Formd: regulata {conform extras CF)

Acces:

Q00000

==

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
: | Drum asfaitat

public

|AR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:

| Drum neasfaltat  public

o WHilitat:
Retea urband de energie electricd: existentd —~Ia limita
Retea urband de apd: existents —la limita
Retea urband de termoficare: inexistents
Retea urbana de gaze: existents —ta limita
Retea urband de canalizare: existents ~la limita
Retea urband de iluminat stradal; existenti
o Alte observafii: -
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Conferm Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judetu] Buzau
anann umclp:u]ul Ramuicu Samt*)
h,? 060G 223
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. ain _ 0600 2023,
It scupal: e PENTRLU INFORMARE | -
et e — %)

Ca urmnre a Cererii adresate de* ). 4.3 MEMCJPJUL_RAMNICU SARAT .

. resrezentar arin = - Valentin, —
2u domicilinl/sediul*2) in judetal Buzay mumczpmlfomsul;‘wrmna Raa-rmicu Sarat satul
sectorut ., cod postal 1235300 ,stt. Nicolze oloe Boleesou  wv. I bl __.sc. ct.
wwlefonffax | LaGmail . mreglmrata fanr, _3344J din _gg_aq;_gg_

pentre imobilul - teren sifsan construetii - s‘llua.t in judetu!  Buzau mmicipiul/orasalfcomuna
Ramiey Sarar | samal » Sectorl s cod postal _[25300 , sir. _Crisuluf, nr. 22, 2426,
06163, sor. Olowtui pr. 78 80 82 84 95 Atr. Sirendui, ar. 90 si ser, Tarna’vea A n . bl
e, e » 8p. . 8eu identificat prin®*3) Plan dz incadrare in = o [N, eadasivale vechi: 4125
sz 4123 119 4118 4LL£JJ&,J{JL Jlﬂ 109 1105 4097 /Ny, cadastrale nol: 30380 30379,
30378, 30374 B0373. 30372 3038 3 3 JIBIN Ny C.F. veghi: 42“'3
{2358, 4254 4246 4249 4242, 4232 423!1 5228‘_1.‘2 6. 4218 4202 /Nr, C.F. nol: 30380, 30379. 303 78.
39374, 30373, 30372, 30367. 30366_30365, 30362 30360, 30352 5i 33839
SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Terenurile se afla situate in imiravilapul mumclnm!m Ramuicu Sorer
Tevenurile sumt detinute cp dre)t de hreprive e de cax  Munisipiulid Reonnics Sarat
Ingladives Dmpbilului in Usiele, m rgymemg!or fatorive sifsaw ale naturil ori in_gonee de protectie alc
acesiora; iy este curuf . [
2. REGMJL ECUNOM]C-
Fotozizeic auiik gl . T
De rtinatia sto Q ilita jirin dacumentatiz de urbanism: zpmz de unitati industriole, depozite s prestass _zggz\_lipu
PIPTYP+2/P+3_confirm P, ULZ, cartier Bariera Focsani

Nt sunt renlemenzerd fiscale speciate

3. REGIMUL TEHNEC:
Infopmatii exteass din Rq[ummﬂ lnee.'l::-urb:mi’sm al 'Pu‘a' Hariom Focsani:

Bermislunl; o po:_re {e. £ e iy g aadtatl induseriale  dememite, gerevari asedi_xi detari
mmmm"m_tm,r_r et grepi P —olimentode publica ftrifor de presiar] sendioily oreg el g

.:mmwm r girvinuarEg gy 2 hargrd { ompirisctlify vor aved yoluns simpls
Wmm

mwmmmwmﬁmwﬂmﬂmammw
mmmmﬂ_ﬂm@mmwﬁgmmtmmwmmrmmm
g — Huful_ inpardiceil__pe,
ife bifn ou fance domiz: stnbﬂm:me&&mmmmxmwmm:mrﬁ_k Munlf
lparen pates drgmurile qubfice a activitorilor cars_grin, g asrg for g
;:nw-g.nula.wm  eres pippse, bufmcr: de xofuric arkisatterela odonial

CUt 42 suCiatate pptarizata In, deme i

enits 30 [n rewie propris
UbtizotiVconstranger de matars wrbonlyion st Tl b, LOHENE £ mﬂ opite bt veders Iz Em&ﬂmm Hecungnuiio yehanlon D1 ox gr v
ity In vedeyen obtinery iraeiel de consiruire ¥a i LOHS ettty 7 4 ] ]
£ ald dacenientatiel fobated in bey

3CARSE privind aunnwea execwigriy ferarig p’r_wmmr. Wmﬂ«fn de verfficars £t
m.mf_&' s 2 cels co
,‘ = %

d MMMMMMMQWWWu
oL revazite de arl, RE witn. (1) din Onding pr, 8392008 g sprobare K rermular.de aplledre upnungr_ﬂp.vzggh
o, .stWPW x dle art, 612 Cod CIRY 2 vor rexpersa pravederile arr, 7 alie {12 arg 1O gl

prtvind yes fornama ersrgetian @ clodirilars dscumentatia tehniea wa gt Insgiiza de dovada wrraytsrvarst preisonsie Iz LDrdime Arhicectitar

it Romerlz canform ureyedertior F.G5. nr. PIZEQIN jrentru sitwatiile gove sepreEini derogort de la prevederite documemiortel de
WMMEM&H&MM&M At gariglcar de webanism in sooptl elalorani, qviseit
snorabari] enol MWM.M&MyMMMmM diveces @ bivexstlifes panirm
axevedeifor Lept rn, J50/200{ privied eraamlargy serfioriulyl g i bamirmat actaiig,

Eyezentul serfificat de urbeujsm poate §i umizxr.rnu-pmn-n-mﬂ:am i3 ncn;m.l decl.\u-n*nt) penln:fhxmcat.
BENTR; N5l

- alie de cons
4 OBIJGATI[ ALH 1'rmmuuu .‘:ERFIF{CA.’I'ULUI DE URBANTSM:
1n wcopn] wlatk i d p:nu-a it lucrariler de
it pafien mediutd:
A,

KLL ME
LENIRY PROTECTIA MED
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Descrierea
amenajdrilor si
constructitlor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzind
vanzirile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice;

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil canform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

0O 0 00

Caracteristici economlce:
o Impozite asupra terenurilor; -
© Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Valorile impozabile, impozitele gi taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codut fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Tithul IX.

v -
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobhiliare

Plata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrs in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare, Participantii la aceastd piagd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banif.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar nu se autoregleazi ¢ este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea st oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde etre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existind fntotdeauna un decala] intre cerere §i ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts grey, iar cererea poate s3 se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supracfertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdritorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumplirare nu au loc in mod frecvent, De multe ori, informatiile despre preturt de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
cbicei procesuf de vanzare este lung.

ANALIZA PIETELIMOBILIARE ESTE IUN PROCES IN SASE PASI;
= ' Definirea produsuluf Imobiliar

(analiza productivititii proprietith)

Delimitarea pietei specifice

{aria pietei si aria competitivi)

iy Analiza cererii

Analiza ofertei
(investigarea §i previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3

Previziunza absorbtiei proprietitii subiect in piatd
(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {znaliza productivitdtii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtll subiect care determing
capacitatea sa productiva si utilizirile potentiale ale proprietdtii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru setectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru conciuzile cu privire la modelarea cererii marginaie
previzionate,

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evaluts este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietétii subiect sunt:

e Rerzidential;

*  Comercial;

¢ Industriaf;

Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existentd este pentru utilizare
industrizia Tn aceastd zon&, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si arla competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuats incé de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutdrile spre a gdsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdtii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pieei imobiliare specifice
proprietatii subfect, precum si examinarea cererll sl ofertei si a arlei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

*  Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

*  Caracteristicile proprietatii imobiliare:

¥ Modul de ocupare/utillzare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator {proprietarul} sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

¥  Bazo de clienfi {potentialil utilizatorl): marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

Calitatea terenulul de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: anergie electrica, zps, canal, gaze-fa limita proprietatii;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = unilaterala: 35,48 mila str.

Oltului {canform extras CF prezentat).

* Aria pietei: |ocala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Raminicy Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

* Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
{disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietati complementore: sunt accesibile urmatoarele facilitdfi suport aie functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

<t

st «f

in concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei [mixta}, putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zonz de nord 2 mur. Ramnicu Sarat, lesirea spre
Focsani, cartier Rariera Focsand,

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflect? nevolle, dorintele, puterea de cumpdrare i preferintele consumatorilor
produsulut imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpiritor! si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urméreste activititi/
utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare
(daci se demonstreazd ¢4 ar fi logic §i favorabil a se efectus aceste madificri).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd of celor cu interes de a achizitiona
un imobll, il doresc si pot {au puterea financiarii) si-1 si ochizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de propiietate determind atractivitatea proprietitilor
similare,

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile 2 inregistrat o stagnare, evolutfa fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea perscanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevela dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continudnd trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumatate & anuhui
2021 strict bazat pe intentille de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile eu adevirat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezinta precenditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibil 53 nu se inchids de fapt in 2021. Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatez de tranzactii (inchideri 5i semnirij, 2021 se
contureazé a §i unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vizut in urma recesiunii din 2608,
Revenind lz diferite sectoare, se pare ta de sectoru! de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s& analizam la nive! national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie la rga de cumpdraiori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/suparmarketuri, bricolaj, mobilier etc. pani la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-urt pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avand In vedere cit dz repede e miscd luerurile pe zona de retail, ohservdm ci unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezideniial, tendintele din trecut incs se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdritori care cautd s ohtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de alth parte, existi o gama destul de fargd de terenuri
cdutate: parcele mai mid in zonele centrale (cere vizeazd toate categoriile de venituri),
parcete mai mari la periferia crasului sau foste platforme industriale {pentru proiecte la
scara mai mare) si terenuri mari in afara araselor {fn special pentru proiecte de tip
rezidential},

Tn timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
eregtere In orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat In special de investitorii mari pentry imobife cu utifizare mixtd rezidential-
retall. Sunt si cazuri in care unii Investitari tocall din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiutui unii cautand asociert in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentut de birouri, chiar dac3 acesta nu 3 atins apogeul gradului de neccupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea fa biroy in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munc hibrid], existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep s3
se gandeasca fa proiecte noi in Bucuresti {in special in zone foarte atractive). in plus, unii
incep s2 se gindeascd ci pand vor finaliza un protect in 3-4 ani ~ daci lum in considerare
tumpararea unui teren, abtinerea tuturer aprobirile necesare, construindu-| efectiv — scena
birourifor din Bucuresti se va fi stabitizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar amanares altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plati vizat3 pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumparatori a rdmas relativ aceeasi ¢a in trecut: 0 mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazi s3 facs plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
rajoritate au fn plan si contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
tU cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locuf al treilea in clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimenslunea si
forma amplasamentului.

Concluzil privind Cererea solvabiia specifick pentru acest tip de proprietate:
®  Cererew peniru cumpéirare - moderata, in usoara crestere,
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»  Cerered pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens,

Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

* Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi:

*  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facit, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

* Dimensiunea proprietatii; ampiasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei {Investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare,
Un cumpérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemdnitoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzarefinchiriere (doar acestea prezint3
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietatii sublect se numeste ofertd competitivi,

Existenta ofertei pentru o anumits proprietate la un anumit moment, anumit pret i un
anumit foc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta

Piata rdmane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbati. De exemplu,
aseciatiile in participatiune {Joint Venturile) sunt muit mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential} doresc s3 Tmparts riseul unui project
nou, ih timp ce destul de multi proprietasi de terenuri 315 presiune mare de 2 vinde prafery
sé fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobitiare finite,

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbans. Pe fondul unei schimbiri in
administrarea si direciia politicd tn muke orage, au existat unela blocaje {cum ar fi Tn
numirea sefului arhitectifor in anumite orase sau inghetarea PUZ-wrifor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multa claritate in majoritatea oraseler cy
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce 1a a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazi deloc
0 cerere superficiala, deoarece cumpiritorli asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritates
cazuri, Tnsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual - pan3 la 15- 20% fata de ultimuf an.

Este si adevdrat ¢& in mare parte comerciantii de tip retail plitese extra pentruy a-si asigura
cele maj bune parcele de teren pentru afacerea lar. Ca exceptii, am vizut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentry prefuri mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesant? genarats prin
nigte campanil agresive de expansiune a citorva comerciantii de retai,

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliary subiect, in urma
analizel de piata au rezultat urmatoarele informatil:
» oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt serane
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchirlere — nu sunt informatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate; nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vanzare* — intre 30-40 EUR/mp

maria de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%

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

* » B e

* varigtio preturilor este antrenotd de urmatoarele aspecte: localizare, focilitati/utilitoti,
suprafata, acces, amenajori exterioare, imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vinzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependents de
pozitia sa competitivi pe piata specifics.

Cunoscénd caracteristicile propriettii imobiliare evaluate, putem Identifica si selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive {oferta) si putem injelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezint3 potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea {solvabila si probabild} si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasts relatle aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupid o perioadi de prognoz3.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fix3 si pretul rispunde la cerere. Comparind
cererea existenta si potentiald cu oferta curentd si anticipats competitivd se poate
determina dacd existd cerere pentru un numir mai mare da imabile.

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

in ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unel oferte inferipare cererii. O astfel de piatd este uneori numit3 piats a
vénzitorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile iImobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea oimpune” pretuf).

PREVIZIUNI

Preturile vor raméne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. intrucdt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelu de diraintes
pandemiei, piata terenurilor arats complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunil
care a urmat crizei financlare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s& spunem ¢3 sectorul
terenurilor chiar & suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rAman activi pe margine asteptand o mai buni claritate cy
privire |a veniturile for (in special birouri}, existd in general un sentiment de optimism cu
privire {a economia roméneascd pentru urmidtorii cdtiva ani — cu exceptia oriciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
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Pasul &, Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
putem determina absorbtia propriet3tii subiect, in conditiile de piat3, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sancfiunile radicale aplicate Tn prezent Tmpotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
ad8uglndu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse fa risg; se
anticipeaza ca tarife care au legituri economice strinse cu Ucraina st Rusta vor fi afectate in
mod deosebit, existind un risc deosebit de penurie §i de intrerupere a aproviziondrii, pe
I3ngd presiunea cauzat de afluxul de refugiati.

Mentionam ta prezenta evaluare are la baza ofertele de ia data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte zlele razboiului/potentialei erize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.,

Figta terenurilor este condusd foarte mult de gsteptdr cu privice iy ceea ce vom avea la aivel
mocro sl in economic reald, cu un cucent speciaf pe forra de muncd. Docd lucrurile fsi revin
repede, nu ar trebul sa existe probleme majore. Acestea fiing spuse, toate proprietittife
imobifiare majare suferd incertitudini crescute: birourt- impactul muncii de ocasé pe termen
tung, comertul cu omfinuntul - adoptares acceleratd o comertulul electronic 5f g protectiei
Inpatrive pandemiel profecte viltogre, rezidenfisle — securitatea locului de munceg 56 de
asemeneq, impactd de fg locud de muncd de ocosd, dar cu diferite ramificatii.

fdspunsurile la togte aceste intrebdr Je vom identifica mai degrabd fo o scard mai globalé
decét fo nivel de Romdnia, aso od trebuie s§ asteptém 6 vedem cum stau {ucrurife 13 nivel
nterngtionol.

In ceza ce priveste preturite, ne asteptdm ca lucrurile 33 rdmand mar degrabd plate {eu
ejustdri de lo car lo caz), cu exceptic cozului in care hucrurife ity o intorsdiurd puternicd in
réiw Dar chitr doed s-ar impiini un astfel de scenariy. orice misciire descendenta generalizoto
d preturior nu ar evea un impact imediot, ¢o in timput crized antericare.

De asemenew o muore diferentd foid de 2016-2011 este ca plata nu este In crizét de fichiditote.
In general, acest jucru oferd un motlv suplimeniar pentry un optimism usor si speranty unei
reveniri mai facile la niveluri similare peste ani,

Sursa: Coffiers Remania Market Report H1 2020

Mandricel Mihal Enigel | servici Cemplete de Evaluare | Pagina 18



Teren intravilan

Cea mal bund Conceptul de cea mai bund utlizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
fucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definit ca filnd utifizoree probabild rezonabilii i legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabili financior si care determing cea mai mare valoare.
Cea mai buné utilizare este analizats th urmatoarele situatii:

o Ceamai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber:
Cea mai bung utilizare a unei proprietéiti este determinats dupi aplicarea celor patru criterii
§i dup eliminarea diferitelor utiiizari alternative.

Utilizarea rimas3, care indeplineste toate cele patru criteril, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zone de nord 2 mun. Ramnicu Sara,
tesirea spre Focsani, cartier Rariera Focsani.

Pe baza analizel de plats efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile i rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber,
tindnd cont In acelasi timp de specificul zonei sl caracteristicile terenului (form3 si
dimensiuni). In vederea stabilitii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizérile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeazs:

CRITERH CMBU
Utilizari prohabile = ; o
in mod rezonabil Permi A, Fezabil Maximum
legal Pasibila fizc financiar productivi
Industrial da da da da
Comercial da da da nu

Rezidentlal nu da da nu

Avénd in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietitii este cea industriala.
Ca urmare, cea maf bund utilizare a terenului considerot liber este cea actuald, de teren
pretabii pentry dezvoltari imobiliare cu destinatie indust riata. Aceastd utilizare indeplinegte
criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibili

o este permisd legal
o este fezabili financiar
o  este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebufe estimat avénd in vedere cea mal bun3 utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajir], valoarea acestuia este estimats prin luarea in considerare a
celei mai bune wtilizari a lui, 5i anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei,

In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat,
in procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceasta metod3 este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evalusrii, fiind preferatd atunci cind exist3 date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceasti metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate gi corectate Tn functie de asemaniri sau diferentieri.

Lla data evaludril, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzacfionate recent {mai aproape de data evaludirii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vanzari — cumpériri de
terenuri, cu si férd constructii). Ofertele de vanzare ale terenuritor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

in metoda comparatiel ditecte valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ dreptur] de proprietate,
restrictii legaie, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata (data
vanzarii}, localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vénzari sau cotatii ale unor proprietsti similare sau
aseméndtoare cu cea evaluatd, Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorului,

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei s Grily comparatiilor refative de
picié. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate, Aceasta
a fost estimati fa:

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A,

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplicirii metodalor de evaluare selectate sunt urmatearele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiilor relative de piata = 44.600 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 i semnificativs, sunt;
adecvares, precizia §i cantitatea de Informatji.

Adecvarey;

Prin acest criteriy, evaluatorul judecd c&t de pertinents este fiecare metods, scopului gi
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguis, se refers direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizio:

Precizia unei evaluliri este misurati de increderea evaluatorulyl in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse prefurilor de vinzare a proprietitilor
comparabile,

Cantitatea Informatiflor:

Adecvarea si precizia influenjeazl calitatea 3l relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatfilor evidentiate de o anumit3
tranzactie comparabild sau de o anumiti metods. Chiar sl datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteaz pe suficiente informatii.
In termeni statisticl, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi Tngustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd Tn calcul criteriud adecvérii am constat ¢a preponderent acest tip de proprietate se
tranzactloneaza in detrimentul inchirlerii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectat3 este metoda comparatiei directe.

Ludnd in calcul criteriul preciziei si al cantitétii de informatii am concluzionat i informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibife fiind mare.

Tn aceste conditil cea mal potrivitd metods este analiza din cadrul metodei comparatiilor
refative. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei i criteriul cantitdiii si calitdtii
informatiilor,

Ludnd n considerare cele de maij sus, opinia evaluatorului este ¢3 abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiilor relative; Tn urma aplicirii cireia
valoarea de piat3 a proprietitii a fost estimats la {rotund}:

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A,

la cursul valutar de 4,9338 Jei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1- Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandati in primul rand pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd peate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentry scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizati metods pentru evaluarea terenului si cea mai preferats
metoda atunci cdnd sunt disponibife vanziri de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estim3rii valorii terenului subiect. Tn precesut de comparatie sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturile similare si terenul sublect.

Variabilefe luate cel mai des Tn considerare ca elemente de comparzatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,
care se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea,

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzirile st inchirierile finalizate si ofertele active;
2) tdentificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor Tn functie de relevanta lor:
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd da caracteristicile terenului
sublact;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUT B COLECTARE A TNFORMATILOR RELEVANTE PRIVING EvAL UAREA TERENULUI
In vedesea obtinert de Informati relevante din plats speciica proprietatilimoblliare sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Plnificarea—In aceasta atape av fost evidentlate caracteristiche progrietatil sublect, determinatetn baza informatiilor furnizate de client, informatilor culese din surse
pubfice de informatiistinformatilor culese In timpulinspectielin teren.

Caracteristicile considerate refevante includ tipulimobilubsi, dreptul de proprietate transmis, condifile de finantare $ivanzare, adresa, amplasarea, suprafags, utiktstile
disponitile, actesul, vecindtitile, punctele de inteses, prncipalele srteredin zond ete.

1. Colectanea—Areasta #tapa presupune culegerea informatBor din diverse surss de informati sivaldarea scestora aride cSte orfeste posibll prin verificaritneruckate.

3. Angliza- Pracesul de analizl are ca scop fitrarea infarmatillor, 1 vederea restringerii ntervalukii si identifiesrii de oferte ale unar proprietdtimehifare simikre mobliukl
evaluat,

4. Diseminarea —Presupune finafzarea procesulul de oblinare ainformatilor rekevante s are la bazd sinteza etapekor anterkare, prin raportarea intr-un format clar siconcis
ainformatilor relevante identificate,

¢ In cazulprezentetevalvar], procesul de obtinere a informatilor relevante s concretitat prin completarea “fisei de colectare a nformatBior de pit3®, cu date si informati
verificate si documentate, privind propriet3tilmob¥are similsre - oferite spre vinzare, vakbile i data evatuaril,

# Prop.imcbfiare prezentate in fisa de colectare au caracteristicifizice, jurkiice sl economice smiflare cu cele ale subiectulul [earacteristicl care pot fiin mod credibils
rezonabllajustate pentru ea propristates comparabls s repreeinte un substitut al proprigtth subtect].

— — —— [ e e

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE =
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R W S ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE.

+ forindiin vedirs faptul ¢ prop. com parabia i 1t aferte de vinzare §lnu tranzacth, pt 2 Junge b un pret estimat devdnzaress
discutat telefonc cu flecase dintre ofertanti W s-a fat fiecare propr paraba. Marjele de negaciere ay fost discutateln sume
brute, procentul prezentat in grits datelor de piatd a fost calculst avind in vedere prejuriede ofertl 5 mar|de de negociera discutate.

* An fost rejinute i anak:l 2ece elemente de comparatie aferente proprietafil § un elment dscamparatie afarent tranzactionaril Tn cess ca
préveste ek decomparatle aferentetr Jiondri {cond i de fi condiiidevénzare i conditide piata), toate proprietitie smt
similare, sitfelci aceste elemente nu su mal fost Inchuse 'n grila datelor deplatl
Elementele de compargtie repinute i analt sunt cele pr eara rezukd fepeul €8 av Infuentd asupra prejulul detranzacylonare § respactiv, sunt
relevarte e pin imeberd mreckics.

PROPRIETATEA COMPARABILAA
Propristarea comparablih & are un pret unttar detranzaciionere de 37 €/mp gl Tomperati ¢ proprietates sublect, est: k nr-o letatie simiara, o fatade 0D
mp (simibra), arie exterivare hiled sunt smifare sublectulid, este simidara dpdv al rebefuluiftopogratiel, este la fel de bine exhipata dpdv ediRar fla kmita

Proprictatil, far Forma strontul stradal sunt similere prop. sublect. Comparabils are o utilizare intravisn, similara cu ces s subectuluf i eferitor la alte demente, scesstaeste:
simitara sublectulul Astfel:

=in tansi a 10 elemente decom paratie, proprietatea comparebiia este smilars cu sublectul {BREPT DE PROF RIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistic3),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMERAIAR| EXTERIQARE {straz, trotuare). TOPOGRAFIE/RELIEF, LTILITAT DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE{utkzarea terenului)).

*Wncazula0ek de paratie, preprictatea bilz este ' subisctulei{).

*in cazula O elemente de paratle, propristatea B esteinferioara sublectului(}.

Analzind teate elementele de comparaie pentri care praprietates comparzbli A este suparioard, respectivinferioar proprietiisublect,

precum 5 relevanta s impactulacestora fn valoarea de pist# se luziona c& prep parabiti A este SIMILARA praprietii
__Sublect. ceeacelindica F2itv) clivaloareade plil S a proprietiylisublect estesyak cu 27 £/mp.
PROPRIETATEA COMPARABILA B

Progristateacomparshl B arzun prej unttar detranzectionare de 27 €/mp 5/, comparatlv cu proprietatea subiect, este amplxsstaintr-o locatie simiarz, o suprafstade

PRT— e

14586 mp {maimace), jariie exterioare i sunt superioare subitctukil, este simliara dpdv alrelefukiiftopogrefiel, estekr fol de bine echipata dpdy edifrar (la
Emita proprictil, far formasifrontulstradalsunt simiizre prop, sublect. € bt outizere siniara cuceaa subieciubuibar eferfior lake elemente,
aceasta ette simibara sublectulai. Astfel:

*in corula B e ‘ proprictates (e} i # ¢l sublectul{DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIE, RESTRICTII LEGAL E freglem, urbankstica),
LOCALIZARE, TOPOGRAFIG/RELIEF, UTILITATY DISPOMIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utfizarea terenhri)).

*in cazufa 1 & d tie, propci comparablia éste supericara subiectupi (AMENAIAR| EXTERIOARE fstrazl, trotuara), ),

*in cauda 1 elemente de comparetle, proprietatea c P te Inferioara subk {SUPRAFATA, ). -

Anglizind toate element ele de comparagie pentru ¢are praprietateacomparabid D este superioars, respectiv iferioar’ proprietini sublect,
precum 5irelevanta siimpactulacestara by vakoares de platd se poste concluziona ch proprietatea comparabits A este SIMILARK prapristagi

- aublect, cees ce inclcd foptul cavafoarez depiat 3 a proprietii sublsct e S Tt < et e
PROFAIETATEA COMPARABILA C
Proprietate2 comparabis € areun pref unitar de b de32 €/mp §i, comparativ cu progr blect, plasata intr-o keatie smiars, o fata de 500
mp [simiara) exterioar bllef sunt sup eri estesimk v al rellefulultopografiel, estela fel de bine echipata dpdv edlktar fa bmita
proprietatif), sr forma sifrontul stradalsunt similare prop. sublect. Comparabi are o vtitare i iizn, similzra el tea asublectulibiar eferitar b alts slemente, aceastasste
simifara subkectaful. Astfek
¥ 129k L 'paratie, propr imiard cu sublectul (DREP TE PROPRIZTATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGAL E{regiem. urbantstica),

LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPOGRARE/RELIEF, UTILITATE DISPONIBILE, FORMAINPLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilizarea terenuii]).
+in cazula t elemente de comparatie, proprietatea camparablfa estesuperioara subisctulal AMENAJARE EXTERIOARE [strazi troluare), ).
*#n cazula U slemente de cormparatie, proprictates comparabla estenferioarz sublectutul {1

Ariziizind toate ek e et paratle pent proprk parabili € este superiaard, respectiv mfericarl p Afi subisee,
precum sirelevanta f impactubacestorain vabares de platd se poate concluzona ci proprictstes comparzbRi A este SUPERIOARA proprietdth
sublect exss seincd fepiul cd valoereadebiid g

PROPRIETATEA COMPARABILA T : ’ -
Proprietsieacomparahlid O are un preg unkar de tranzactionare de 24 €/mp 5 compaathv cu praprietatea subiect, esta smplasata Intr-o Jocatie inferioara, o suprafata de
46B5 mp [simi e exterivares blectubsf, este siniara dpdv al refefululftopografiel, este fa fel de binaechiata dpdv edtar (@ Smita
profeietatil, kr forma sifrontulstradalsunt simiare prep. sublect. Comparabita are o wrtitare Intravilan, st cu e asubiectulul Iar eferitor | ake dlernente, aceastaeste
simfara sublectulul, Astfsl:

+in cazula % temente de comparatia, proprietatea comparabily este simitars cu subiectu?{DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE {reglem. urbanlstics),
SUPRAFATA , AMENAIAR| EXTERTOARE [straz, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISFONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
(utiEzares terenulul).

«Th cazula 6 demante de comparatie, propré comparghia loara subleetuhyi ),

*n cz7ula 1 elemente de comparathe, proprietatea comyparabia este inferioars subiectubuf LOCALIZARE, ),

Anaﬁﬂndtoateelemmheledz:nmparatiepmtrucareprupr!eﬁt P I3 P estesirperioard, ivinferioard proprietBE subiect,
presum sl rek

p
i estara in vak & platd sepoate conduziona c proprietatea comparablld A este INFERICARK, propriet3{i
sublect, cesa ce mdicd faptul c3 vak wadeplhtl apruprictiel sublect este maimics de 24 £fpy.

Tinand cant de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utflitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afia in Jurul valorii {medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces fvecinatati Acces fvecinatati
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona

- "!—; R
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Anexa nr. 4 - Informatii de piat3
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Comparabila teren A

X D #6490125 ‘
Contacte (1) A +

Ramnicu S#rat (BZ) Proprietar ‘
124 ZHE PE PIATA | 17/1072022
+40737 967155 e 0
Fortofoliu ~ -+ i
@ 100.000 € Adauga la contacte
Pret initiat

Descriete Catalin
Teren irtravilan 600mp
Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsani,

dotat cu gaze si curent. Pret fix 1000001e!

Rémnicu Sarat {BZ)

) |

=
Date proprietate
Tranzactie: Vénzare
Tip proprietate: Teren intravilan
Sursa

hetps:rwww ol ro/dfoferta/teren-inttavilan-60..

Etichete

_ |
httas: /www.olx rofd fofertateren-intravilan-600me- Duyvadby. htm!
34 Efmp, {100.000 Lel), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati [a limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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T
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e €
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A crpue R owmt P i 1[S00

e

Ry St {7}
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Comparabila teren 8

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzau 500 000 EUR
¥ Buzeu Ramakca Samt & Vazipo hasta

Bund, mé Inereseszd oferta
dumneaveastrii, Mal este valahis?

% Adsige feier T

% Fr oferta

& Veuokzan: 304
& Raporenta

Vexi fosls anuntuilo

Biptribue anunhid pe

Spaificaty
Suprafata terunuiui 18850m?

Daserisra
'ramummmmmsmmm.wmmhnﬂmhmmmmmmew.
Pa tpraneq sla el constucti demolabia,

Idea! depeaile. banzineria, molst,

Tl

Vil data] pe v romimo

1214634379

httws:/ fwww. vubli2d.ro/anunturi imobiliare /de-va nzare:terenurifteren-intravilan, anuntsteren-15-
000-m-ramnicu-sarat-jud-buzau/252833id 17357e9h28e1f8de5093 13h.html

httos:¢ /' www.imaradar24.ro Jf‘anunturiz’l4986-rn1'.1-terer\-vanzare-ramnicu—sarat—l-S‘:'fC_lSEE:J

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati |a
limita proprietatii, regulats, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

-
publL2d 10
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Comparabila teren C

Vand teren infravilan 500m Ramnicul Sarat 20000 EUR
9 Buzsiy Ramnicy Saral
b Bund, m leraseaz oferta
= \\ : dumnezvoastd. Ma) esta valzhiit?
e Tl s % Adsigafiler 7
% Fafurts
® Visziizar 108
A Rapodtsara

o Papaliel Alaxandry
L Yelefor: vaidat
Vi locle anumuiic

Distribuk smuntul ps

00

Descrigre

~taremd esto nassal bun peninu g consin o.cas, de 8 vea 0 cimig 8 ¢ grading pricinica onins gospodart
%4 414 pe Strada Braduluf re. 2, posi pod, aproapa o Noua tef

m:um o 700 Vile §i Apariamente
Pontny & vorbd putetisa sumsti b

" Amber Forest Ofestd de pre] >
Vezidetal pe wins romimo.o

1786826948

httos:/fwww.publi24 rofanunturifimobiliare de-vanzare ‘terenuri ‘teren-pitr-casasa nunt vand-teren-
intravilap-500m-ramnicul-sarat/e84e586;:008e7757d5f8 1:08e0e4 3824 himl

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatil obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

At ()

= ., Radu
M te .)L\ rn ol S0

[ |

Ml muke aoumpa sl scestid vinzitor 3

Ramalcu
®h.lzail et

O

CAEPTURILE CONSUMATOREOR
:: Acost anuny w fost publicat o citro un vhrobssr privat,
Ca urmase. logfle pmivind dropiura consurvatorior my
Aratk ms muite
Posta: 27 maras 202 L]

Teren de vanzare

14] 000 € Pretul e nagodabil

[ vAE uM cren ipoTecART

{] PEOMOVEAZA (3 REACTUALZEEATZA

V benosmatinca |1 barovtandl o irnvien, || sopetorauita 4685 0 |

—

| (P) VidaXt: Hotita pertects pentns st tan

DESCRIERE

Vand teran Intravitan, 4685 m2

Ester shiuat bn Ratmlmsafanmlratamwﬂlnn.mmlsammpamuiammmﬂadecedm Pretul gsta da
30 ewro m2

10, RARF20TL VizcizAr 2410 3 Aeperteazi

httos: £ www.elx. rosdsoferta'teren-de-vanzare-iDflLiov. himl?

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati Ia limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 — Bocumente

ok £

o Cliciul g Cadastu 3i Puldicitate Imalsiiars BUZAL owwe 34TEA
b3 Biroui de Cadastnd 5 Publivkate kmewiiary Bursy {f*;-f g.
(illyl
ANCE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
e PENTRY INEDRMARE lﬁ&ﬁgﬁﬁﬂﬂ?@
Carts Funtiord Mr 30358 Rémnicu Shret
A Parces {: Descrieres Imabiiulul

Nr. CF vechi:4230
TEREN intravilan Kr. cadasial vechizAll

Adreen: Loc. Remnicu Sarat, Cartier Barizra Forsant, Sos Focsanl, fud, Buzau

I
igtf’mm I Suprafata* (me} | nbsuwaﬂ”ﬂsfemte !
5w Do EETC ' T -
1R e RN

8. Partea K. Froprietar gl acts

g e -

Inscrien pﬂuimgm. la dreptut de mﬂetau slalte értpturl reals Rafaritn

53293 iapipee? T - i i

,A:t- D&mmbrare nr. 254, din A5/61/28D7 emis de BNP MAHJN FLQRICA 1
'S¢ Tnfintuazt dartea FGREIEE B 8230 3 uhiati” 3dmilmsirativT AL
terirlala Remnlog Sark, eare cyprinds imotsiyl U nemaru? eadastrai
gg LY descis @ PIf&+1, revchat din dezmambraves imobililul o
I |mmuru! cadasted] 4078/ sy numar cadastisl hartis 1899 din canes!
| Fdncifapm ne. 4051 & grelclas! unttet! adminlstraty teriturisle., dobandlt?
prin
HEE pm‘ 1348. dif 2:';12,‘2(551 EmE de tlvernul Aorvanial {profocel Ar13iIERB.12380 emis zie
MIHIETERUL APARARE NATIDRALR:):
51 lntraubrillari?lfr rept He BROPRIZTATE, JoBaidlt pon FROFAETATE, mirﬂ" AL
actuele
3} MUBRSCIPIRAL RIVIICY SAM.T in administeare Consil ety Lowal R;mnlcy Sarat
Cerere nr. 31088, din 150342007,

gz 'Schimbares nwmarifsl C@dettral vAehl TBSY iIn Tiimiaiul cadasyall’ = oAy
_plechpnis. 4976, dohandit_prin fara ity

HFGARR Brving dETmEmbremIneaG Irprili da prapratste, dragturt feae | Refestnte -
\ de gamitle §) sarcint E
BT s

L — L [ —

Dgcornant C4r8 Lnfing 034 QU CABCTEr PATSOMKL LU G prevedents tegil Mn, STIEGD1. Fagla 3 die 3

[TILRNIC NS RS <7 Ly ARCpRa
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Cariz Funtiard M. 30356 Compng/Oragthmltinit: REmnn SAral
~ ARexa Nr. 1'La Partea |

Teren
m;&iéﬁal uarttata {mpi- T Dnservatl j fefarnte
e ORade T
458100 |
*psurate: 1651

~Gilpratote 65w SeiErmInGta In pranul e pIviEine Mered %L

eyl
cBatg i
|
iy k4
.’
|
w0

i —- =3

Dete referitoare e taren R e A
ml::m;me Sugprafata !

e R R e R N I
1. arablt ‘DA _Lssk - C 2 - ) . o d
lemﬂ- lmgtmlbrmwdorsunt ubﬁm.rb: din prafeciis In plan.

Puset | Punck, | Lithgimm SEpMERL

, Temiti st - ey

P A S, 1

I T S -

o A sBde7
L&T@ Iii"mywﬁm" £ dadeRn e mibliretre,

n | wielon Hint dadeim Steran 70 3 sunt yetuniie s 1
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Carte Fy_mk‘ari Nr. 30366 Comunm:asfl!wudgm'_ﬁ_argnku sara_f
EXITasi 02 carie fanCiars generat prin SRESMUTATGrobe ITTegrat Al ANCH Coming Infermatie din e
funclara active (a g2ta genararll. Acesta este valabil in condiifile previzuta de it 7 din Legea nr. £55/2001,
cerobarat cu act, 3 din E).U.G. nr, 4142018, exclusky v mediul efectronic, peniru activitdli § procese
suafntcrative previzute de legisiatia tn vigoare. Valabifitatea poate A axtinsh gifn forma Gtk a .
aacnmeniuul, t5rd semndturl olagrath, cu acceptel expres sau procedurel a1 instiutial publice on enHtit
care a splicitat prezentaren acashy] extrac.
verificarea corectitudinii ¢ rexlitaLl informatiilor confdny (e de document se poate face [p adresa )
viyrwancnl.rojvertiicare, falnsind codul de verificars oriihe dispanitiil i antst. Codul de verlficare este vaiabl
30 de Zle catandaristice ae Ia momentut genardnl documentibl,

Data §i gra generddll,
17M37073. 19:30

Bommare e s sk oy catecu pasans i o prevadide g e 772001 Poginh 313

furen DES -5
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ROMANIA
Judetul Buzan
Prinmariz Municipiulni Ramnicy Sara
) P
CERTIFICAT DE URBANISM
Ne. Gb_din_ (% 0. 2028,
Inscopul: PENTRU INFORMARE

*#]

Ca wrmare a Cererii adresate de*1) VAT, MUNICIPILL RAMNICU S4RAT

2iaey

oy e restezental irin orimar Cirian Sorin-Valentin

cu domicitiul/sedinl*2) in judetul _ Brzou menicipinliomsutloomutn _Ramnicy Sarqr saml
sectorul ___, cod posial _{25300 | str. Mieolae Boleescu v, _J bl __ s et -
{eletonifay —otmal o inrepistratalane, 33447 din 06.06.2023
pentru imobilol - teren sifsau constructii -, siuat in judetmt Buzon |, raonicipivi/orasulcomena
Ramnicy Sarar |, satul 2sectord __, ood postal 125300 , st Criswdui. nr. 222426,
384183 s Olnubui . 78 3082 84,95 str. Sirewdui nr. 90 si str. Turnavel ar. 6, nr.___, Bl _,
St _ et ap._, sawidentificat prin®3) Plan de incadrave iz zane /v, cadastrale vecki: 4125
4104, 4123 4118 41IR 4137 4112 411) 4110 409 4105 4097 /e, cadgsirale nni: 30380 30379
30378 30374 30373 30372 30367 30366 30363 30364 30360 30352 5i 33839/ Ne, C.F vechj- 4258

236 4204 4346, 4244 6242 4232 4230 4228 4226 <IN 4201 Nr. CF noi: 0380 30379 30378,

30374. 36373, 30372 30367 30356 0363, 30364 30360 30352 5i 33839

in temeiut reglementarilar Documentatie de urbanism faza PU7 Bariera Foesani, aprobata
prin Hotararez Consiliului Local Rm.-Sarat o, 74/19.04.2005. in conformitate cu prevederite Lesil
ar, M/1991 privind autorizamy excentarii lucraritor de constructii, republicats, ¢u modificaril s
completarile ulerioare,

SE CERTIFICA:
t. REGIMUL JURIDIC:
Tarenurile se at'a situgte in iniraviianu! runicipiulng Ramnicn Serat
Tereruirile sunt dedtinute cu drept de proprietae de catre Munichiidul Ramnizu Sarat
ducluderca imabihulut in linele monumentefor istorice sifeau ale nameii ori _zonele de rotectie aly
deesiora: ni exte cazul

1 REGIMUL ECONOMIC:
Folowinig actualg: terenuri arithile e
Destinaria siabilite prin documentaria de urhatism, zone de wnitati indistrinie deozite si srestari-servici
LPYIP\ 3P+3, conform FUZ eartier Buricra Focsani
Ny sunz reglementari “iscale s secinle
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3 REGIMUL TERNIC

Informatii eatrate din Reguturnents) lucal da whanism al PUY Barfers roosand
lermdafints v oo eelize tpme tiwlle o2 venmpuchi oy desnnang de, wiai indusirial, depoenrs, presias sgbvics § daen
CORNISmEREIE I3EAH g dLcomersiele - aclalizare alimentzne puifica gerenra nitatilar de_crestavy serveiio oriee pod de
T eI 6518 Cit 00 SUUp prEvenired, dirnares s aiindrgrea rvuetler o > ing? constrictiile vor Geak vohong s
unrpalibil cu carseterd zopsi,
At constriils normise, e copdflig o gttari skeviunior de uilfme - ublice ppe e
affe ritisrye precum of @ sl emelor Laii e ) 1988 priving reristent_. ttobif
otriva coomenidul \imiialeq oamesilor s oriecti wedlulald onerdelii permanents |
; pceienac dominaHER SRbIlA sent 2082 regeettiva pre LU empifarorea ima de drusseile
“acen catre druemelle publics o avtivitilor pare_pei i dt

1 hnaRe de arltia i

ehadivifs vor il digse . alinfament sax ratress

latin ripmonala am corosphiln! vaitinea waxn i initorm madesitaifor whrice st normelor e

sl Moy £43 fravenmsd dg Sounr g lererulul 1 Stabite s in i ud stugiy do ierahftine } L]
fizares corvdupn pietunilor i crpvekileler: se sarjace di rigald Qltwinl Sirctuing 20 Taravedd mod de eivcutic

Gl 2 socieate quteriuio in domenis sau in revie propvie

Qb eossitn oyl de mapurs yrboniica s §1 blstati] conexe e vor g2 avate i vedere lu s emiecari: docusentetip ichnica 1 eese30

it in vederca obtingril quie rvmiiel de conviruire v ff elzborata xi worm confbndih

SO, unvind ausorns i verifiadrs el2

Londidonae] s raenicfily mods ©
LOREUEONA A TESEAORIL vl

wehnicowdilitare suw cor dr conewn
uiatare, reostenie 2o 2

il

canstrictile A7l

:
et exoetstsdl laorarilor de eopgrrectii geduplizany rggaralely

] wiftied teknige i hezz Ly i
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5. CEREREA DE EMITERT A AUTORIZATIET DE CONSTRUIRIMDESEINTARE va §i insotite de wmsiamee docunents:

a} certificato} de wrimnism {opie);

b) dovada tithalui asupre imabitulul, icren «iisa consnetiz, sao. dupe caz, oxesul de plan cadavmal penghar b 4 5
extrasi de carte funcizra de snformen: ectualizat b 2, in cazu in cate legea vy dispne ehfed {vopic lepalimial; Dovumentatis
tehnica va fi compleia st conforma eu prewedarite anexei § 1 Eogwa SV1961 republicats & aciuabizsta, clzborats de camre
calective tehnice de specialitate, insusits sf semnata de codre 1chmive cu pregative superionrs numai i domensut arhaeeteri,
ronsinctiifor of instalatiilor pentre onsirveti, oonform art. 9 din fegs. I vedsres eliberarii auterizuiei de consmuire/desfiinle
se vor prezents in ceple diplomele protestantilor

e} decwnentatis tehwice - DT, dups caz (2 exenplare onginsle);

NTAL  [JDTOE [JDTAD.

df eawele of sooedurile siabilile pon cotificatul de urbanism:

d. 1} avize o zcordurt prvind wiliiatite whane si infastruciars feogic): Ailie semersmndie:
1 atffieriare enapa SC Compenic de asa 84 11 gz vaturale-Dinriges Sud Retels Buam [}

iz ST Compama de Ape $4 {1 telefonzare - Oronge Commurivanons

I alimondane o onergie eleceinaS0RE Burgr §] snlibtvene S RER Ecologic Service it

[, afmestaze oo cmetgie fommica i} wattpert urban -7 TUC 34 R, Serar

8.2) avize 2 avandur privind;
[ scouriwtoe s inpendiu - (50 Buzan [} prvnectia ejvite ~ I517 Piczan (] sanatares paputlenet - 359 farqy

0.3 avizeracerduri specifies wle admintymatiel pablice contrale sifsau ale serviciitoe descenmatizare ale noestora {oopich
i

-

d4; srisdti ez specialitute (] exemplsr origialy
il

&) puunictul de vedererastul administratv ni anterititi cempetent: antru protectia madishu copie)
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QRDINUL air. 1857 din 16 dulie 2010, publicat n MORITOREL OFICIAL nr, 538 din 30 fulic FLiE
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Prezeitud cortficat de whanism are valabiflasen de . f2 luni de s dats emprei,

PRIMAR®#+y, SECRETAR GENERAL/SRORETAR,
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In conformitste cu prevederile Leuii ny, 50/199] priviod autorizarea executarit luerarilor de”
constructd, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

s¢ prelungeste valabilitatea
Certificatulol de urbanisin
delpdatade  ~ panahadatade

Dupa aceasta data, 0 noua prelungire a valsbilitatii ny este posibila, solicitantul urmand sa obtina,
in condittite legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMARY %), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(fnctie, numele, prenumele & semnators) (numele, prenumele i semnatira)
LA
ARHITECT SEF 23av)
{oumele, prenumele sl sermnetira)

Data prelungirii valabilisatii:

Achitat taxa de lei, conform Chitsnteimr, din
Transmis solicitantului la datade direct/prin posta,

*1) Numele §i pretumele solicitantului,

*2) Adress solicintalul,

*3) Dnte de identificare a dmobiludui - teren sifeay eonstructii - conform Cererii pestiry emiterea Certifieatulyi de
urbanism

*4) Scopul emiteri certifiostubui de urbanism conform pracizérii soliciantului. formulatd in cerere

*} S completenzt, dupli caz;

- Congilinfui judetean;

- Priméria Municipiului Bucureg;

- Primria Sectoruisi ... al Mimicipiului Bucuregti;

~ Primbiria MontCIDRE cwoseeenns]

« Primzitia Cragului ..., rosermons :
= Prdmiria Comungi .oo.uuurrvvvnend

*%) Scopul entitexdi certificatului do urbanism conform precizlnf solicftantuh, formulats fn cerere
*e#) Se completeazlf, dupl caz : - pregedintele Consiliului Jjudetean

- primarul general al muricipitul Bucuresti

- primiarul sectozului ..., &l maniciphulii Bucuregti

» primar
WK% Se va semne, dup cez, de citre arhitectubsel san ‘pentru arhitectul o de oiire pemoama cu

responsabilitate in domeniuf atenafi teritoriului st urbanismului precizindu-se fimetia 5i tithe! profesional,
“

Méandrice! Mihai Enigel | senvicl Complete de Evaluare | Pagtna 40



Mandrice! Mihai Enige] - Evaluator Autorizat
Sir. Bistritei nr, 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: anigel mandricel@gmail.com

I

PRITARE i~
. I
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(Y.

|
'_.‘Eic.-zg-.-.-.!ﬂﬂ@:%—m-.ﬁﬂglgg_jEllr. raport: 16.9 / 15.06.2023

"IraeCuse

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str Oltului,

nr. 82, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatitle §i continutu! prezentulul raport fiind confldentiale, nu vor putea fi copiate sau ¢itate, integral sau partfal,
§# nu vor fi transmise unor terti fird acordul prealabil in scris al evaluatorulu, al clientului si at uthilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULLI RAMMICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Rarmnicu Sarat, cartier Bariera Fecsani, str. Oltului, nr. 82, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdiii, am analizat piata imobiliard specifica si am estimat valoarea de piatd a proprietatii ih
cauzi in vederea informarii clientului/utilizatoruhui in scopul vanzarii terenuloi

Méndrice! Mihai Enigel evaluator autorizat EPI, EGM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit Tn concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiilor disponibile, fn urma analizelor, metodelor si ratiohamentelor aplicate, opinia noastrs este

ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise fn acest rapart, la
12.04.2023, este:

44.900 EUR, echivalent a 221.528 LEIl
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimats jindnd seama exclusiv de ipotezele, Ipotezele speciale si aprecierile
exprimate n prezentul raport si este valabild in conditiile economice i juridice existente la data
evaludril.

¥ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizatd in rapert.

¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ci acesta este liber de sarcini.

Cu deosebits consideratie,

Mandrice! Mihal Foigel
Evaluator Autorizat BRI EBM
Membru Titylar ANEVAR
o AL,
] pyaluaiy aﬂrgt.g%
§ Hone e,
. Mlks gy %

ﬁmzzzaNn 1877, §J [J/ M‘f}j |
ﬂq% i 202y " 6@} r/-ﬁ. L,I.L/._r

A e, ey, 19 ‘
H""q-‘rﬁ-’!gf\f’_fi;ilt‘.‘?ﬁ'\ L/
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Chent si Utihzatur PRIMARIA MUNICIPILLLI RAMNICU SARAT
| Data raportului 15.06.2023 - Documentatle (certiﬂl:at de urbanism} completa In data de 12.06.2023 o
Data inspectiei 12.04.2023,
Data evaludrii ' 12.04.2023 - |
| Evaluator autorizat Mandricel Miha: Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatle 18772 !
..T.E‘. proprietate Teren Intravilan o =]
Adrasa proprietafii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 82, jud. Buzau -
| Cod postal | 125300 o
Cartier famplasare | Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
| Utllitsti i Energie electrica, apa, canal, gaz - [a limita proprietatii ]
Acces | str. Oteului, nr cad. 32557 ==
Deschidere 35,49 m! la str. Oltutui —: _
Suprafata exclusiv 1.663 mp suprafata masurata
fren | indiviz - S —
Progristar _ PRIMARIA MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT — S
Utilizare existent3 Teren !‘ntravuian , categorla de folosinta arabif, conform extras CF —
Curs de schimb valutar 4,9338 Lei/Eur ‘ P ]
VALOAREA DE PIATA estimats 44,900 EUR 221 523 LEI
B Valoarea nu este afectata de T.V.A. o I
Dreptul de proprietate Considerat deplin
Scagul _ .| infermarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarli terenulbui — -
Sarcini inregistrate Conform extrasuiui de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
.| s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini. ]
' Identificarea proprietatl Identificarea proprietatit subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
si asigurarea accesulut 1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
i d . Drumesfaltat public

Drum neasfaltat

Chservatii/ipoteze semnificative
speclale

Mentiuni Raportul nu poate fi folosit in alte scopurl gen: gorentare bancarg, raportare financiara, impnzifare,
asfgurare etc, decot cel mentionat in raport/contract,

Diferente constatate n urma
Inspectlet (fatd de dotumentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)

oy e L GUAEL .,-r"""FP.
s 4 .
NHEL - M =
N PE S PR O Ml
E relant 3023 '
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludirii numai fati de clientul
si utilizatorul desemnat al lucriérii si certific, in cunostinti de cauzi si cu bund credintd, ci:

«t

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale 5i corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate fn

raport si reprezintd opinia mea {noastrd} impartiald, opinie care nu a fost influentatd de

terfe parti s nu este in niciun mod supusi vreunei cerinte de a ajunge la concluzll

predeterminate;

¥ Nu am {avem] niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor fa bunul care face
oblectul evaludrii 5si nu am {avem) niciun interes personal fati de vreuna din périile
implicate;

¥ Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicic constringere legatid de bunul evaluat sau de
pértile implicate in aceastd activitate de evaluare.

* Implicarea mea (noastrd) In aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul pldtit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo activne sau eveniment, rezultate Tn urma utilizéni analizelor si

concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelar de

evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etici al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, In mod competent, a acestei

lucrari

¥ Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

¥

i

4

Cu deosebits consideratie,
Maéandricef Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPl, EEM

Membru Tituiar ANEVAR

- TR,
ity ‘"”;Dﬁi'%
. TN
DRI R
HALENIGR: %
SRt Ny in77s gg
.‘L

LY
~ h, Valabl 2073 o w,-d/u Jf

ANEVAR -

4
H
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

tdentificarea Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea EPI, EBM;

Identificarea PRIMIARIA MUMNICIFIULW RAMBNICU SARAT

clientului

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentu! raport de evaluare a fost reafizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
fata de terti corectitudinea si precizia datefor fitrnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

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

Bunul evaluat. Proprietatea imohiliaré - Teren intravilan
Obiectu) evaludrii

Adresa proprietisii Miun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Gliuiui, nr. 82, jud. Buzau

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
proprietate evaluate  analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULUE RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute |a dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard a localiti{ii 30365 {nr
vechi 4228), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30365 { nr vechi 4110}

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a reslizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Scopul evalusirli Estimarea valorii de piotd a proprietdiii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenului.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd’ o estimare a valori de pigtd a proprietitii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 3104 Tipuri afe valorii.
Conform acestui standard, velcarea de piagi reprezintd suma estimatii pentru care un activ
sau o datorie ar puteg fi schimbat{G} la data evaludirii, intre un cumpdrétor hotdrat si un
viinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepéirtinitoare, dupd un marketing adecvat §i In care
pdrtile au actionat fiecare i cunogtingd de couzd, prudent si fird constréngere,

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietdtii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietéitil imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru gorantarea Imprumutulul st GEV 630 Eveluarea bunuriler imobile.

Moneda evaluarii Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEJ si EVR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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Data evaludril

Data raportului

Natura sl amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura §i sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9338 Lei/Eur.

La baza efectuirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data la care se consider vaiabile ipotezele luate in considerare precum gl
valorile estimate de citre avaluator. Evaluarea a fost realizata Tn tuna Apriiie 2023 Data
evaluarii este 12.04,2023,

12.04.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinataruiui,

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente §i s-a fotografiat proprietatea supusé evaludrii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenulul sau
amplasamentelor invecinate si nhu au fost inspectate pirtile ascunse ale dadirilor.

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorulul de catre proprietarul terenului,
respectiv:

¥ &xtras de CF pentru informare nr, cerere 37486/23.63.2023;

V' Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.
Alte Informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referint¥ al monedei nationale afisat de BNR;

¥" Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din press
Evaluatorii nu i asumd nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozijie de citre
client si proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunit viciate de
date incomplete sau gresite.

v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impariiale si se limiteaz3 numai la ipotezela si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului §i au fost prezentate fird a se Tntreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare, Se presupune ci titlul de proprietate este bun i marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel:

¥ Informatia furnizatd de citre terti este considerat3 de incredere, dar nu i se acords
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solululub sau structurli cladirii (partilor ascunse) care si influenteze vaioarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
oblinerea studiilor necesare pentru a le descoper;

v Se presupune ci amplasamentul este in deplina concordants cu toate reglementsrile
locale gi republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurior cind
neconcordantele sunt expuse, descrise §i uate in considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de c3tre evaluator §i din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciv privind existenta unor contaminirl naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c nu existd asa ceva. Dacl se va
stabili ulterior ¢3 existd contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢ au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul consider3 ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia data evaluaril;
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v'  S-a presupus ¢ legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale
modificdri care pot s& apar3 in perioada urmatoare;

¥ Alegerea metodeior de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indnd
seama de tipul proprietdtii, tipul valorii exprimate si de infermatiile disponibile;

¥"  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatjiile pe care le-a avut Ia dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinis;

v’ Valoarea de piati estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunziitoare la un
alt moment;

v Dach nu se arata altfel in raport, se intelege ¢i evaluatorii nu au cunogstint asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietétii {inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura soluiul, structura fizicd, sistemele mecanice i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea Imobiliars in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substanfelor toxice etc.), care pot majera sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile In pericada efectudrii analizei obisnuite, necesars
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii depisind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilar. Evaluatorii nu ofers garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afl3 proprietatea gi nu sunt responsabilt pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative e sunt.
speclale

Tipul raportului Seopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare,
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictii de utilizare, v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s4 ofere in continuare consultanté

pubticare sau s& depund marturie in instant3 relativ la propriet3tile in chestiune, in afara cazului
R care s-au Tncheiat astfel de Tnteleger] in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de |a
data fntocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

v" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, Tn afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport;

¥" Nici prezentu) raport, nici parti ale sale {in speclal concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei i contextului
n care urmeazs sd apard. Publicarea, partiald sau integrals, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concerdantd cu regiementsrile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Veloarea imobilului a fost determinaté in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv;

A

ANENENENENER

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 - Documentare 51 conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV &30 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatil
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

ldentificarea
eventualetar bunuri
mobile evaluate

Date despre zond,
oras, vecindtati i
amplasare

Informatil despre
amplasament.
Descrierea
apartamentuiui

Conform Extrasului de Carte Funciari cu nr. cerere 37486/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.663 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat la; la V- str. Oltului, nr cad 32557; ka $- nr cad 30366, la E- nr
cad 30372, La N- nr cad 30364; situat tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Oftutui, nr. 82, jud. Buzau, nr. cadastral 30365, inscris in CF 30365, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULLY RAMNICU SARAT,

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Propriatatea este amplasamenta in Zong de nerd o mun, Ramnicy Sorat, iesires spre
Focsani, cartier Barierg Focsani, Amplasarea proprietitii in cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
lacuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a2 mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutil Sadii  de  Institutii Muzea Parcur, lacurl,
comerciale  [nvatama medica decult banct de Interes cursuri de api
|n aproplere M le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Praprietatea este amplasatd in Zonz de nord a mun. Ramaicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bartera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: S = 1.663 mp suprafata masurata

Deschiderea la strada: 35,48 ml la str. Cltului

Dimensiuni: conform extras CF

nclinare: plan / drept

Formi: regulata {conform extras CF)

Acces:

O 0QCoOoOo0OO0

_ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

I - Drum asfaltat public
Lnnumﬂmﬁ SE REALIZEAZA DIN -
ot r;-. e | Drum neasfaltat public

o Utilitagi:

Retea urbana de energie electric: existent ~la limita
Retea urband de api: existents —la limita
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urband de gaze: existentd —la limita
Retea urband de canalizare: existentd —z limita
Retea urbana de iluminat stradal: existents
o Alte observotii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Municipialui Rammcu S )
Nr. 23464 din __ (06 OC -

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. &6 din__ 06 Of 2023 .

Inseopul: . P PENTRU INFORMARE

- e )

Ca wmare a Cererii adresate de*1) U4 T MUNICIPIUE RAMMQQ SA —
—_— . Yevvezentar nrin  réimar L irign Sorin-Valentin
11 dom:cﬂiul.’sed.ml*z) in judetal _ Bauzeaw muricipmlorasuleomuna  Ramnicn Sarat_, sa!ul
sectorul ___, cod postal 125300 |, str. Nicolog Balgescu _ur. _1 , bl __ sc

[ - S

wlefon/fie ) Cepait T _ »Jaregistrata la nr. 33447 din _ﬂd_M.j

pentru imobikul - teran sifsau constractii - - Bituat in judetol __Buzagu . municipiul/orasul/comuna
Ramnicu Soray, satl , sectorul »cod postal 125300 , ete. _Crisului_nr. 22,24,26,
596163 s, Ofrulul_nr. 78 8 82 84 95 str. jirem.&d nr, 20 g ;v Tarnavel. pr, & nr. bl .
. ____,ch . ap.___, sau identificat pin*3) Mmmua_mmmr- 123,
1124 4123 «gﬁ;ﬁ AII8 A1IT 4142 #1117 4110 4!09 4195 4097 /Nr. eadastrale noi: 30380 30379,
1@‘1_78 30374, 30373, 30372, 30367 30 5, 1352 =1 33RILG/ N CF, weohi: 4238
4256, 4254 S245 4245 442 4232 4230 4228, 42 422@, 4@ Nr. OF. not- 30380, 30379. 30178,
30374, 30373, 30372, 30367, IQ366 30365, 30364 _30%: 52 5 23839

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Terenurile se a'la situate in infraviland municizieiyi Ramnicy Sgrat
Qfgzrmun!e Supi deti ! de s raarietale de cage Municl:iulnl Ramnteu jorat

Includerea imobilului in lm‘ele _montuentelor istorice sifvev ale paturil ori in zopele

qoestora: nu este cozul

de_pretectic_ale

2, REGIMUL ECONOMIC;
Folosiuty «wsafa; teremur! arabile U

Destinatia. siahilita prir documentaria de urbanism; ponae de unitpti mdustrfal_ngegozéze Sipres tag;g;t_g,y
LLP -1 P 2/P+3. conorm P.ILZ cartier Barlera Focrani

N suny rexlementari fivonls speciale

s
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c:;r:un'em .,.H‘E f.vcf‘ﬂ_.l u.ﬂéﬁi&L’:ME{&aﬁ;dﬁMﬁM&i&ﬁMﬁ_ﬂ&M Fpariigilil, grice el ov

_dirriiaren sy e minarra riterrilve leknolpoiee! qgﬁg"n.,c:rrliuyry_fxy Yol surpls

LL{:""M&M! QzLeum!Mmq.

Lol ipBrdle 4o Co sl ST, AN SO SRS Ll iy o pwblEa peais e et

mﬁmﬂuﬂf_}.ﬁm Mm'imwwuzlq_&gu,,,xmi 93 priving_oesineni sibitiaree,_stpednsa i
g tem fonie [Py heeaiotieiyd g s fcu e ifar sf p_gu_:‘cf,zl_m_pfflufgdh_;»;ﬂldrml _PArRaBShi
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f'mmfn‘_ﬂfLW
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Descrierea
amenajgrilor si
constructiilor

Date privind
impozitele gi taxele

Istoric, incluzdnd
vanzdrile anterioare
¢i ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Qo C 0 C

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

[o I+ ]

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codu! fiscal, cu modificarile si completarile ultericare, Titlul IX,

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobliiara se defipeste ca un grup de persoane sau firme care intré fn contact in scopul
imohiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piald schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunurl, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic gi rareori
atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice
bruse, fiind posibit astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpéardtorii §i vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile,

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lchide si de
obicel procesul de vinzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASH:

Definirea produsului imobiliar
{analiza productivititii proprietatii)
Delimitarea pietei sperifice

{ariz pietei si aria competitiva)

Analiza cereril

Analiza ofertei
{investigarea si previzlunea concurentei)
Analiza Interactiunii dintre cerere si ofertd

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
{conceptele penetraril de pizta)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitdtii proprietdtii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imehiliard evaluté este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietétii subiect sunt:
e Rezidential;

¢ Comercial;

¢ Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ¢ cererea existentd este pentru utilizare
ndustriala In aceasta zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisi,
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pletel 5i aria competitivd)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile §i
a concentra ciutirile spre a g3si cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdiii de evaluat.

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

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

o Tipul proprietatif Imobilfare: teran liber;

»  Coracteristicile proprietatii imobiliare:

¥  Modu! de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator (proprietarul} sau, in cazul inchirlerii, de un singur chirias;

¥  Boza de clienti {potentialil utilizatori}; marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatiifdate

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utllitat! disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = unilaterata: 35,49 mi la str.

Okului (conform extras CF prezentat).

*  Ario pietei: locaia, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietat] substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone simitare

»  Proprietdfi substinit disponibile: au fost identificate suficiente proprietéti
{disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similari, ce concureazi cu
proprietatea subject, in aria de piata definlta;

& Proprietati compiementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii
analizate: statii aute, unitati comerciale, unitati de Invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedli de bandi, institutii de cult;

8

<

n concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {mixta), putem afirma ¢a piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zena de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Facsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererli

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiall
{cumpératori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utiliziri care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare
{dacd se demonstreaz c ar fj logic si favorabil a se efectua aceste modificdri).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot {au puterea financioré} sG-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietitilor
similare,

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia filnd
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea perscanelor juridice si dar st
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.

Mandrice! Mihat Enigal | Servicii Complete de Evaluare | Pagine 14



Teren intravilan

Cererea

PIATA TERENURILGR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliars}

Continuand trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumitate a anului
2021 strict bazat pe intengiile de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
medul in care sunt lucrurile eu adevidrat din punct de vedere al volumului de achizitle; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezinid preconditii {in mare
parte legate de zonare) 5i este posibil 3 nif se Inchida de fapt In 2021, Fxistd, de asemenea,
o muitime de asecieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzaciii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchideri si semnfiri}, 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut Tn urma recesiunii din 2008,
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 53 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ Tn afara
capitalei. Remarcam interes dintr-o categorie 12rg3 de cumpératori: de 13 diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pand la diferite tipuri de
dexvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mid sau pentru zonele
rezidentiale din marile crase cu crestere rapida,

Avand in vedere cit de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observdm cd unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiecteler for viitoars.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut tnca se mentin: existd un interes ridicat din
partza multor tipuri de cumparatori care cautd s3 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gami destul de largd de terenuri
cdutate: parcele mai mici Tn zonele centrale {care vizeazi toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste piatforme industriale {pentru proiecte la
scard mai mare} si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential).

in timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere Tn crasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratatin special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixt3 rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Buctirestiului unil cautand asocieri in participatiune pentry a minimiza
riscurife.

Pe segmentul de birouri, chiar daca acesta nu a atins apogeu! gradului de neccupare cu
destul de multe companii care Isi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de muncé hibrid), exista un fel de dezghet. Dezvoltatorit activi incep s3
se gandeasca la prolecte noi In Bucuresti {in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incap sd se gandeascd ¢d pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd lufm Tn considerare
cumpararea unui teren, obtinerea tuturor aprobérite necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsé de spatii
avand in vedere ultimele Tntarzier ale proiectelor sau chiar aménarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plat3 vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpératori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut; 0 mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd si facd plata cash pentru imabilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sé contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprigtati de acest tip, amplasamentut este factorul
Ci cea mai mare greutate, urmat fiind de Importanta accesul la facllitatite/utilitatife

disponibite. Pe locul al treilea in clasamentul priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului,

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
o Cerereq pentry cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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e Cererea pentru Inchiriere - nu exista informatii in acest sens.

»  Potentialii cumpuaratori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

s Interesul investitional: exista st este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatiz juridica este clara iar coeficientii
urbanisticl sunt generosi;

s Preferintele manifestate pe piata: In principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

» Dimensiunea proprietatil: amplasamentele cu suprafete mai mici au © mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea §i previziunea concureniei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de
proprietdti cu caracteristici asem&nitoare. Tn competitie cu acestea intrd §i proprietatea
subiect, care este doar una dintre varlantele alternative din totalul celor disponibile pe

piatd.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ Tnchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitatii} proprietdtii sublect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret 51 un
anumit loc indic3 gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta

Plata raméne aprovizionatd n mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemply,
asociatiile In participatiune (oint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori fin specizl pe segment rezidential) doresc 58 tmparta riscul unui proiect
roy, Tn timp ce destul de multi proprietari de terenuri farg presiune mare de a vinde prefera
si fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai marl la
vanzareg produselor imebiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cét 51 perspectiva pe termen scurt este
fegatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbéri in
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje {eum ar fi in
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Buguresti);
lucrurite se miscad spre mal bine, spre o mal multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurastiului, unde progresul este tent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenuriior.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 & avut pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza deloc
o carere superficiala, deoarece cumpdrdtorii asteaptd pur §f simplu clerificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, ins3 terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual - pdn la 15- 20% fata de ultimul an,

Este si adevarat cd@ Tn mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vzut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult maj
ynari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrab3 o exceptie interesantd generata prin
niste campanii agresive de expansiune a c3torva comerciantii de retail.

in ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subfect, in urma

analizel de piata au rezultat urmatoarele informatit:
o oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumutl de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturlle solicitate pentru vinzare® — intre 3040 EUR/mp

marja de negaciere la vanzare {oferte mature); intre 10%-20%

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactla).

* variatic preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, focilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajarf exterioare, imprejmtlire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare} colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dinire cerere gi ofert

Valoarea de piati a unei propriet3fi imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependentd de
pozitia sa competitivd pe piata specificl.

Cunoscind caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica §i selecta sl alte
proprietitile imobiliare competitive (oferta) s1 putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea sublect le-o prezintd potentialifor cumparatori {cererea),

Pentru a evidentia conformérile pietei pentru o anumitd utilizare a unel proprietiti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila §i probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd gi viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru} cere caracterizeazd piata curent3 si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perigads de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul réspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd gi anticipatd competitivd se poate
determina daca existd cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piala este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdmane In mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucidt economia generald si-a revenit dejafa atins niveiul de dinaintea
pandemiel, piata terenurilor aratd complet diferit decdt in 2010-2011, ca urmare & recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem c3 sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
Tntotdeauna si Tn timp ce altii rAman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), exista h general un sentiment de optimism cu
privire 1z econcmia romdneascd pentru urmatorit cdtive ani — cu excepiia oricaror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarl residential prices.
ream to go higher for house prices?
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Sursa: REPORT Hi 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6, Previziunea absorbtiei proprietitii sublect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietétii sublect cu cele ale proprietétilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

in prezent in apropierea Romaniel se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energigi i ale materiilor prime au vrcat,
addugindu-ce la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tirile care au legdturi economice strénse cu Ucraina §1 Rusia vor fi afectate in
mod depsebit, existind un risc degsebit de penurie si de intrerupere a aproviziondril, pe
l&ngd presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiutui/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Piatag terenuriior este condusd foarte raoult de osteptdri cu privive la ceea ce vor aved la nivel
mgere siin econcmia reatd, o un accent special pe forta de muncd, Dacd lucrurile isi revin
repede, ru or trebui sg existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietdtile
imekifiare mdajors suferd incertituding crescute: birouri- impactid muncil de gcasd pe termen
fung, comerrul cu eminuntul — adoptoren gecelerotd o comertidul efectronic §f o protectiel
impatriva pundemiel proiecte vitioare, rezidentiole - securitatea foculul de muncd g, o2
asemened, mpactil de la focul de muncli de aoasd, dar cu diferfte ramificatii,

Réspunsurile lo toute aceste Intrebdri ie vom identifica mai degrabd fa o scard mai globold
decdi fo nive! de Romidnia, gsa o irebuie 53 asteptdm s vedem cum stou lucrurile la nivel
international.

fn ceey ce priveste prefuriie, ne gsteptdm co fucrurile s& rdmand mol degrobd plate fey
wjusidri de fa caz la coz), cu exceptia cozulai in care lucrurile iy o Tatorsdturd puternicd in
riu Dar chios dacd s-ar fmplind uin astfel de scenariu, orice misclre descendento generofizeita
a prevuriior nu ar avea un impact imediot, ca e timpul crizel anterioare.

De asemensn ¢ mare diferentd fotd de 2010-2011 este co picla nu este in crizd de Hichiditote,
Tt ganeral, acest lucre aferd un motiv suplimentar pentris un aptimism usor si speranto unei
revenirf rnal facile in niveluri similare peste oni.

Sursa: Coltiers Romania Market Report H1 2020
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Concepitd de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietaiii sublect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
jucru necesare procesului de evaluare.

Cea mui buné utilizare este definits ca fiind utilizarea probabilié rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietditi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabili financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai bun3 utilizare este analizatd in urm3toarele situatii:

o Cea mai bund utilizate a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai buna utilizare a unel proprietati este determinats dupd aplicarea celor patru criterii
si dup3 eliminarea diferitelor utilizdri alternative.

Utilizarea rimasé, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informafii referitoare |a terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
jesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizel de piata efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile §i rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criteril ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonel si caracteristicile terenului (formd si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celel mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupa cum urmeaza:

CRITERIl CMBU

Utilizari probabiie . .

nmodrnat P o e M
fndustriat d; ea da da
Comerclal da da da nu
I‘l-;zid;n;;( nu d.a da nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din anatiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii este cea industriala .

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenulul considerat fiber este cea actuald, de teren
pretabll pentru dezvoitarf Imobillare cu destinatie industriala. Aceastd utilizare indeplinegte
criteriile care definesc CMBU, §f anume:

o este fitic posibilé

© este permisd legal

c este fezabild financiar
c este maxim productivi
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimat avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea fn considerare a
celei mai bune utilizari a lui, 51 anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand In vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele & metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evalusrii, fiind preferati atunci cand existd date comparabile suficiente
sl sigure. Prin aceastd metodé, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentier.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vinzari — cumpdirari de
terenuri, cu §i fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietel pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditil de piata {data
vanzarii}, localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

in anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietéii similare sau
asem3ndtoare cu cea evaluatd, Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

In Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei st Grila comperatiilor relative de

platd. in urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea propriettii analizate. Aceasta
a fost estimata la:

44.900 EUR, echivalent 221.528 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelorsi  Valorile rezultate in urma apliciirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiilor relative de piata = 44.980 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativs, sunt:
adecvarea, precizia $i cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metods, scopului §i
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabillitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate §i de corectile aduse preturilor de vdnzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitatea informatifior:

Adecvarea si precizia influenteazd calitated si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate Tn raport cu cantitaten informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar i datele care Tndeplinese criteriile
de adecvare gi precizie pot fl contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii.
n termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real, va fi ngustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd In caleut criteriul adecvdrii am constat ¢ preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentuil inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de cétre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectata este metoda comparatiei directe.

Lugnd In calcut criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢ informatiile
utilizate Tn cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piatd disponibile fiind mare.

In aceste conditil cea mai potrivitd metod) este analiza din cadrul metodei comgparatiflor
refative. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitéiii si calitsti
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c¢d abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fati este metoda comparatiilor relative, Tn urma aplicrii cireia
valoarea de platd a proprietstil a fost estimata la {rotund):

44.900 EUR, echivalent 221.528 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluaril.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandat3 in primul rind pentru evaluarea terenulul.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludirii. Comparatia directd este cea mai utflizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mal preferatd
metodd atunci cind sunt disponibile vAnzéri de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estimérii valori terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemdndrile si deosebirile dintre loturile similare si terenui subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor Tn functie de relevanta lor;

4} Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenufui
subiect;

Formarea concluziei asupra valori] de piad a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECT, ARE A IN FORMATIILDR RELEVANTE PRI VIND EVALUAREA TEREN ULIJ —
In vederea obtinerfide mfarma‘;u relevante din plata specmca propristal imoblﬁuremhlect au fast parcurse urmatoarele patru etape prlncba!e:

1, Planificarea—Tn aceasta etapa au fost evidengiate caractariticie propristati subiect, determinaten bazs Informatior furnizate de client, informatdlor cutese din syrse
pubkcede Informafl siinformatlier culesein timpulinspectiel teren.

Caracteristicie conskieraterelevanteinclud tipulimobluld, dreptulde preprietatetransmis, condiie de finantare 3i vanzare, adresa, amplasares, suprafata, utiitatie
disponibile, accesul, vecinitifile, punctele deinteres, principalele artere din zonf ete.

2. Colectarea —Acessta etapa presupune culegereainformatiilor din diverse surse de Informatii 5 validarea acestora oride cte ori este posibll prin verificirincruciats,

3. Anafiza - Procesul de analizd are ca scop fitrarea informatiior, in vederea restrangerl Intervalalul st identtficini de oferte ale unor proprietiti imobare simitare Imobaukii
evaluat.

4. Diserninarea —Presu pune finalizarea procesului de obtinere ainformatilor relevantesiare b bazi sintere etapelor anteriare, prin raportares intr-un format clar i concis
ginformatilor relevante identificate.

* In cawul prezentei evaluan, procesul de obiinere a informatilor relevante s-a concretzat prin completares "fisei de cofectare ainformatliior de piat¥®, cu date sl informati
verfficate gl documentate, privind proprietatiimobikare sim lare - oferite spre vinzare, valabile 2 data evalarii.

* Prop. imobiliare prezentatein fisa de colectare au caracterlstici fizice, juridice si economice siraliare cu cele ale subiectului [caracterlstict care pot fiin mod credibisl

bil tru ca propei ompzrabi 3 reprezinte un substitut al proprietAtisublect’.
FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE FIATA RELEVANTE g
Eementdecomparatle Sublet ComparobiaA _ Comparobiz 2 Comparabia C Gompurabiu &
PRET COMPARABILA [Efme] N Y  33€ A0€ 30¢€
SUPRAFATA {mp) = _ 16EImp 600 mp 14986 mp 506 mp 4685 mp _
TIPUL COMPARABILE! - aferta olerta oferta aferta
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT [ nu este cazul nu este cazul _ nuesteczaul hu este caru)
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS  ahsolt absolst zbsolut absolut absolut
RESTRICTH LEGALE [raglem. urbanisticd} nu sunt samder similar _ similar “simiar

Mus. Ramnicu Sart, Mun. Ramnicu Satat,

LOCALIZARE tartier Ear.nera Focsani, cartier Bariera Facsan, Mun. RamnkuSaat,  Mun. RamnicuSarat,  Mun. Ramnicu Sarat,
str. Ditulu, or. B2, cartier Bariera Focsani  str. @raduful nr. 2 str. Fraternttatil, ar. 1
N str. Timisulul
jud. Buzau

AMENAIARI EXTERICARE [straz), ratusre| nesfakat  neesfatat  asakat  eshkat

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept L. drept dregt . ..

UTILITATI DISPONIBILE labmita proprietati b limitaproprigtatk b WMz grogrietaﬂi Ja imita propristatii

FORMA IN PLAN 8 DESCHIDERE _regulata regulata _ sepilate _Teqilaka

ALTEELEMENTE nu este cazul nu este cazul nu estecazul nu este ezl

DESTINATIE {utliizarea terenufui} _lntravilap ntravilan intravian ntravilan
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GRILA DATELOR DE PIATA
N ) _ ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Hement de comparaiie Sublject Comparabiln A  Comporablia 8 Comporablee  Comparubis D
SUPRAFATA (mp) 1663 mp 500 mp 14986 mp 500mp 4685 m)
PRET COMPARABILAJE fmp) 34 €y  33efmg a0 €y fma
TIPUL COMPARABILA B oferia oferta oferta oferta
Marja den=gaciere{%) o 20% -20% 20% -20%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT i nuesteczl __ nuestecasi nu este tazui nir este cazul
Pret ebberareamplasament 0 o€ 0E 0
Pret uniar (€/mp) 27 gfmp Temg  Rimp 2¢/mp
Eemente speclice ranmctiei B
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS ahsohit absolut absohit absolut absokit
" Comporabiate SIMILARA SMIARE  SIMILARA SINHLARA
RESTRICTH LEGALE fraglern. urbanistics] nusunt simir smiar simibr sk

Comparabitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA

Bementespecifrepioprietati

Mun. Ramnicy Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

LOCALIZARE cariier Barlkera Focsan), el Bt Focss fun. Raranicu Sarat,  Mun. RBamnicu Sarat,  Mun. Raminicu Sarat,
sty Okull, rr. B2, o " cartier Barlera Focsani str. Bradului nr. 2 str, Fravernitatii, ne.
. str. Timisuli
jud. Buzau
Comparabiitate SIVILARA SIMILARA  SiMiagd INFERIDARA
Corocteristicifir , . '
SUPRAFATA __1663mp 600 mp 14986 mp 500mp 4685 mp
Comporabitate ] SIMILARE INFERIOARE StILARA SIkILAR
AMENAIARI EXTERIOARE [strazi, trotuare)  easfahat  neasfaftat asfakat asfaltar neasfallat
Comporobiftete SHMILARA SLPERIDARA . SUPERIOARA SMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept tirapt drept dragt drznt ——
Comparablitate  SivitARd SIvILARE SIMIARL SIMILARA
UTILITATI DISPCNIBILE tafimita iroprigtaiii  lalmita proprictati  blimitaproprietati & Rmita proprietati I@ oroprietati
Comparabditate SITLARA SIMILARA SIMILARA SIRAILARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE r'egu lata regulata N regulate regulatz cepulata
Comparobitate SIMiLARA SIMILARA St ARA SMALARE
ALTE ELEMENTE i este carul nu este cazud N estecaz fi4l este caaul nu estecazul
Comparcbiitate SIMILARA SIMIEARA SInHLARA Siiard
DESTINATIE {utiizarea terenulul] intravilan intraviian pibravilan intraian intraviln
Comparabiote SIAILARA SIMILARA Simitagk SIMILARA
SUPERIOARA 0 1 1 0
SIMILARA 19 3 9 8
INFERIDARA ] i 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARK INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULY|  COMPARABLITATE GLOBALA '
ComparablaC 32 €/mp ' SUPERIDARA
Cnmparébﬂ_a;A “278/mp SIMILARR VALOARE DE PIATA -
Proprictaten sublect 27¢/mp M90€  echiwlerto 221528 )¢l
Comparebila B _ 27 &fmp SIMILARK
Comiarablla D 24&/m). INFEROARK 84 fcom BN
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ANALIZA COMPA;TATNA Iy EL MENTELOR DE COMPARATIE
r Avlind i vedere faptutcd prop. parabi oferte de vinzaresi nu tranzacti, pta sjunge lzun prej estimet devinzaresa
discutat telefonk cu flecare dintre ofestantisl s-= negociat fi jetat pareb¥a. Merjeed jere au fost discutatetn sume

Brute, preceatul prezentat in grib datelor depiatE a fost cal:umwmdhveda'e prejuriede ofertd d manjel denegockeredbcutate.
« Au fost retinuten anslicd zece a\emente dacomparatie aferente proprietdflisl un element de comparatie aferent tranzectionksh, In ceea ce

priveste elementels o P il (conditF de ficantare, condifil da viinzare ficonditl de piata), toate proprieta]ie sunt
slmilare.nstfel:éa: X i au malfost inckisein grifa datelor deplals.
lede comparatle rejinutein analizb cele pt core rezuitd faptul o3 a0 Infuent 3 asupra prefulul de tranzactionare f raspactiv, sunt
rek e pista imobiliar spacifics .
PROPRIETATEACOMPARABILAA
Proprietatea comparablid A areun prej uniter d de27 €/mp §, comparathy cu proprietatea sublect, este smplasata Intr-o Jocatiesimiars, o suprafsta 260D
mp {sim¥;ral, smenajarda extaricare camparablie sunt smilara subkectulul, este smilara dpdv al refefuluif fiel, este ka fel de bins echipatadpdv edilitar fafmia
propristatl, iar forma sl frentul stradal sunt simiaee prop. subect, Comparabiaane o utisara intravlan, sinkzra cu £ea a sublectuliiar efertor b slte slemente, aceastaeste
tknikara sublectulbul, Astfel:

»in canla 10 elemente de comparatie, progrietates comparabiz este sinfard cu sublectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE {reglem. urbanisticd],
LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAMRI EXTERIOARE [straz, trotuare), TOP QGRAFLE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA I PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE futiizarea terenurhiijl.

»in cazvla 0 slemente de comparatle, proprietatea Il este superi k hr{.

»in cazula 0 alementade comparatie, proprieratea comparablla atehfa-barambaectuhm

Anallrind toate elementele de comparztie pentre care pr ea bRAA perioars, resprestiv hfﬂharﬁprﬁpmﬂwbm
precum sirsevanta g impactulacestorain vaboarea depiats ez 3 parabils A LARA prop 1
subiect, ceea ce Indic3faptuledvaloarcade platd 2 propricvdtisublect efleegalacy 27 €fmir. 3 1 g
PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietateacampaiabild B are un pref uniar de tranzactionare de 27 €fmp 5, Cupropr sublect, est lasats Intr-o locathe sirnllara, o suprafata de
14986 mp (mai mare), amenajarile exteck SUNE SUPeri sublectulul, este simiara dpdv al refiefuliiftopogralie], este |a fl de bine echipara d pdv ediitar I

Fmita proprietsta), irforma sifmnwlsr.radalmntslmiamprnp subiecl. Comparabitsare o y1Eeare ntravian, simlara cu cea a sublectuluiiar eferitar b alte elemente,
avewsty estesimiara sublectull Astfek

*in cazul a B efer d paratle, prop comparablla este similark cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMILS, RESTRICTI LEGALE {reglem, urbankticil,
LOCALIZARE, TQPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & {XESCHIDERE, ALTE ELEMIENTE, DESTINATIE {ut[Rzares terenuiuf).

+1n cozul a 1 eleraente decomparatie, propristatea comperablla este superioara subiectuhii (AMENAIARI EXTERIQSRE fstrad, trotuare), |

=T cazula 1 dermants de comparatie, propristates comparabis ette infarfoara subkctubil (SUPRAFATA, L

Analizind toate elementele de comparatke pentru care propriatatea comparabii D este supericars, respectiv inferioard proprietdt sublect,
precum ¢l relevanta §l impactul acestoraih vakaarea de platd se poate ranchaziana o proprietatea comparabit A este SIMILARA proprietstl
sublect, ceence indicd faptuicl valoarea delat a propriet B sublect este egak cu 27 fjmg_.__

- - - S

PROPRIETAFEA COMPARABILAC
Proprletataammpambiﬁt:araunprﬁumtarr!-ruw—v-' de 32 £fmp i parstiveu p letaten sublect, este : imtr-o focatie 5 3, © supreiate de 500
np {simEara), sunt superfoare sublectuiul, este similara dpdv al resefulsiftopografiel estetafel g2 bine echipata dpdv ediltar (la kmita
proprietati, &r formasifrontul stradal suntsrnltare prop. sublect. Com parabila are o utilizare intraviian, sinllara cu cea a subiectul jar eferitor ks ake elermente, aceasta este
smiara subviectibi Asifak

=fn cazuta 9 elemente de comparatie, propristates comparabi este $milard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem, urbanisticd),
LOCAL PARE, SUPRAFATA, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utizarea terenuiul}).

*in cazula 1 elemente de comparalie, proprictatea comparabila este superioara sabiect ului (AMENAIART EXTERMDARE (strazi, trotuare), ).

+in crzul 2 € clemente de comparatie, proprietates comparabiia este nferioara subiectutul 0.

AnziizAnd toate elementeie de comparajie pantru cane proprietatea comparabith G este superioary, respectiy infericard propriet3jisubiact,
precurn # releventa s impactul acestorain valoeres de pltd se paate concluziona c3 proprietatea com parabii A este SUPERIOARE propriet3tii
sublect, ceea te indicl (aptul:.’ivaloarmdepiatéaprnprleté;umbe:tau rnasmddesz cjmp i B
PROPRIETATEACOMPARABILAD R e
Propristates campasabi’ O areun pref uhitar de trantactionarede 24 £/mp 3 comperativ cu proprietatea sublect, este ampk lntrg b fesivara, o suprafata de
4685 mp (simiara), amenajeriie extericare comparabllel sunt similare sublectulul, este similara dpdv ol refiefulul/topografiel, estela fel de bine echipata dpdv edifitar {2 Bmita
proprietatt), lar forma sl frantul stradal sunt similare prop. sublect. Comparabia nre o utlfrarsntravilan, Smara cu cea a sublectull lar eferitorla dlte elemente, sreasta este
sirnidara sublectulyl, Astfel:
*Tn cazul a9 Slementede cornparatie, propristatea romparabila estesimitard cu sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICT]I LEGALE {reglem. urbanisticl),
SUPRAFATA, AMEMALAR] EXTERICARE (straz’, tratuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
{utiizarea terenuluil).
=i caml a0 elemente de comparatie, proprietatea comparabfa estesuparioara subiectubil{),
»in cazul a1 elemente de comparatie, proprietates camparabila esteinferioars sublectuht (LOCALIZARE, ),

Anglizdnd toste ch de paratie pentru care propri 3D este respectlv inferioard proprietdtisublect,
precum $irekevanta siimpactul seestarain valoarea de platd se poate roncluziona 3 proprietates eomparatid Asste INFERIOARA proprist3fi

sublect, ceez ce indich faptulciveloaraade plati a propriet 3l stubiect esie mai micd de 24 €/mp.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitat), posibilitati de acces, valoarea unitara
{EUR/mp} a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluari este:

V = 44,900 EUR, echivalent a 221,528 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografil:

Acces fvecinatati Acces fvecinatati
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona

Lo P —, T

Sursa: httgs:{deogortaI.ancgi.rn[geogort_ai{imobile[Harta.htmI
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Anexa nt. 4 — Informatii de piata
Comparabile teren utilizate in grila de piata
_Comparabila teren A

X 1D #6480125

: Contacte {1) A +
Ramnicu Sarat (BZ) Proprietar
124 ZILE PE PIATA | 17/710/2022 +40 737 967 155 “ rD

Portofoliu v B

Adaugd la contacte
@ 100.000 €

Pret initial
Descriere Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsani,
dotat cu gaze si curent. Pret fix 1 00000lei

Lecalizare

R&mnicu S&rat (BZ)

¢

b B
Date proprietate
Tranzactie: Vénzare
Tip proprietate; Teren intravilan

Sursa

mips/Awww.olxro/d/ofertasteren-intravitan-60...

Etichete

)

hites:s/www,olx. rosdoferta/ teren-intravilan-600mu-IDayaby. htrml

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Wi S5 50 i e !
R Al Rkt Propriene
MOTHETE Lh

gt s e

o0 E
Flety

L

T iz Gy

Yrad veren, serataty 500, Basmafocean,
et el gacte i prtand. Pood it WO

ez Sl (827)

fppoiter  Temismine
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Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnico Sarat, jud Buzau 500 000 EUR
¥ Buzen Remeicu Saral & Vegipehatz

- : Bursdl, mé ineresezA oferia
o - fmneavastrd. Me! oste valabls?
v
% Adguge Bser?

Cristian

Vi foele tnenkiie

Cistribule anuntul pe

0'.
Ir o

Specificafi
Soprafata beresvdal 14356002

Descriere

Taran do varare eliuat pa eirada Fecseni 20, cu deachiders ks DN 85, la lestre din orasuf Remaizt Sarat spre Focsand,
Fa taren 88 88 brel constructi demutable,

el depaite. benzineria, motel

Tok

Vazi dulalit pa wwye im0 o

0214034379

hitus://www.oubli24.ro/anunturifimobiliare, de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt /teren-15-
000-mu-ramnicu-sarat-jud-buzau/251833id1737e9h28e1i8d2e309313h.html

hitps: ! 'www.imoradar24.rofanunturif14986-mu-teren-vanzare-ramunicu-sarat-1-570569
33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

R A
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Comparabila teren C

Vand teren intravilan 500m Ramnicul Sarat 20 0600 EUR

¢ Buzau Pamnioy Saeat

Bund, ma bntereseazd cieda
dumneavoastd. Mai esta valabli?

% Adaugaisier

“

~CHRaa07d v sl

% Faoieds

@ Virusli: 105
A Repooieera

o Papalic] Alexandru
. Telafor: vefidst
Vezl logks anueturia

wr LAl

Descrisra

ool esla ymirnai Bn panizv & consirul o casa, du 2 avea b oura 310 gradina prisinica pertns gospodar.
-sagfla pa Streta Braduuin. 2, peste pod, aproaps da Nouz el

ke o st 700 VEe §i Apartamente

«dispuna de cangtizam l gaze

Pentr 2 vorbl putaf 23 suneti b
-]
httos./ fwww. nubli24.ro/anunturi/fimebiliare de-vanzare/terenuriiteren-ptr-casa ‘anunt/vand-teren-

intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586:008e7757d5181208e0e: 3824 . htmi

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic

Amber Forest 0feris de prof >
Veal detall po www.omime.so

Méndricel Mthai Enigel | Servici Complate de Evaluare | Pagina 31



Teren intravilan

Foto din anunt

Mérndrice! Mihai Enigel | Servidi Complete de Evaluare | Pagina 32



Teren intravilan

Comparabila teren D

HavAT €5}

, Radu
tig“ Pe D dinaprlie
Actiy pc W apdhs 2023

oz

Mak multo anunud ’lo acostul vAnzReT )

> LOCALRZARE
Ramgicu Sarat,
@ Buzau (D
DAEPTUREE CONSUMATORROR
®n
e 'Y Acestanmt & 105t publicat de cire un VREROT Privat,
Lo urmae, Iogie pivind dephuis consumaionion mi
Arath mai muita S
Fontal 27 it 2635 O
Teren de vanzare
141 000 € Pretu! e negodiabl
1 vee vy crzan IPOTECAR?
[w PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA
| porsosnn e | L e
——— —_—
T M Tt e st - Pusucian .
§x
DESCRIERE PR MR
Vand ieren intravian, 4685 m2 riimos OO
st siuant in Ramnicu sarat, ste fratermnitatii e, tetendl se poate parcela in functia de ceringa. Pretut este de [rae s el
0 ewo m2 = =—
&
. 22238707 Viwtzker 1D 7 Reponascs T

27 mnrtie <16 el
htios: fwww.olx.ro/d foferta/teren-de-vanzare-tDfLioy. htmi?

30 E/mp, str. Fraternitatli, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati Ia limita
proprietatil, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa ar. 5 - Documente

—

Oficiut de Cadastrie 51 Publicitare Imobiisrd BUZAU [RRS 4 TFinils
b Birowl dn Cadastru §l Publicitate inotiifars Bursu L_:-,i-' i‘;
[, sr::u *
EXTRAS BE CARTE FUNCIARA
:':u::‘t:: .. PENTRUINFORMARE i BUsiR! qﬁfg
Carta Fundlard Nr. 30365 Aamnicu Skrat

Semnat ; ou semnalurs
elecironica exbnsa, of. L
455/2001 sielDAS

Nr, CF vecni4228

A, Partea | Descrierea imabilulul

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechud110
Adrysa: Lot. Ramalos Sarat, St Oltulj, Nr BZ, ud, Buzan . e w mape =
mf‘" Suprafate® (1) | Dbservapi/ sza'lnte
T acies 300507 rEmEm——T
30365 Masurata: 3663 — .

B, Paitea Q. Pmpﬂetad ¢l acte

v e - v

! Inm:ned privitosre i dre:!w}ﬁe proprietata 5! atre dreptud r\esle

‘53293 ] 31012007
Act Dezmermbrare or, 254, fin 26/01/2007 aris Ge GNP MARIR FLORICA; . -
TS manteazd cartes TGRDEFS AN H228 § '_unﬂEﬁi_amerTEﬁﬂ—[ A S
iteritoriate Ramnicu Sarat, are cuprind? imabiul i umark cadastral :
po 4110 descis la PUA-+L, rezultat din dezmembsares Imabiluhd cw
-numaru| cadastral 4076 / ©u numar cadastral iarde 1699 din cartea
"uneiars or, 2001 2 acelelast unifart administrativ teritoriate,, dobandit

prin Tara fity . [
WG, s_l{:}: T2AE, AN Z7TII00L emli de Guvernu Romanici (protedol re TILIETIE. 122004 Tamis e,
Mt UL APARARIL NATIONALE e -
gy rahilane. dregt de Paomfmndlt piieT LEGE, tota Agtuala; #1
11

v 1] MUNKTPIUL RIMHICU SARAT, T sdministrare Constukil Local Rimnicy Hamt
138§ /230320s 0 . . .

ACE Bdmiinastrativ nr, 224, din 21j03/2023 siris de MUNICIPIUL RAVNICY SARAT,
BI s noteaza actualizares adresei Jnobatduis St Qlrkd, Ne. 82 AL |

€. Partea {1, SARCINI .
inscnen priving dezmembrimintele drepndul de proprietate, dreprar renle

- e garpntle g sarchnl gevae - .,J
I =, _'i_ - .
Documant carg canfine dale ur cirsctar persomil, Fteate de prevedariie Lagi N, 67712001 Fegmalainy
CRISYE POt v 7 SEINE K TOE0 S AP Lot ke ot

Teren intravilan
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Carte Funclard N 36365 ComunaiDras/Municdpiu: Ramnkcu Sérat

Anexa Hr. 1A Farfeal
T ObservaqiifRefenme ,

! o100
I i\dasurata' 1663 ) ~ o
" TEUpraYT A este fe lerminea In B 28 proeciie seren 10, ""‘
_ DETALH LINEARE IMOEBIL
—— iz Fa384
—— s

|
f 345
f i f
II 2z
|
]
|
f
|
f
_-—-—)"""“--.__ f
e N I|
25 TTT— |
o oe— i
Datemferltaare |z teren : e e
| Catey i [ = —
;"(Mm Imls“g':;?‘a_ Tada | barceli | Nntono Observatll { Referinte
{1 ambll DA 1683 i ] )
Lungimae Sagmerte '
1) Valomie hingimilar segimentelor sunt vb4inute din proiectls in plan,
T Punct:  Punct| " “Lungime segment
et “m"l L. S o4 ', H
i . aEaw
2 3] 36.029
4 48553
35484
Stare 70 91 sunt be L 3 mlimestiv,
ok ool mis Y

nqrrﬁﬁr datarmiing
"'Dwam Sy puncte &5t formatk dnugmmmmdm & gt mak micl
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Carte Funclard Nr. 30365 Comunaroras/Municipiu: Ramnlcu Sarat
Cém riifie, Ca prézentul exXiras coraspunde cu IMZIAIE IR vIgoare din cartea funoars onginal, pasdatd de srest
0w,
Prezantul axtras do carie funclard este valabll ta autgniificarea de chAtre notarul public a actelor juridice prin
care se stirg dreplurile reale precum §i péntru dezbateres succestunlicr, far Informatide prezentare sunt
susceptibiie de orice modificare, in condittile egil,
52 achitat tarifid de O RON, -, pentry servichia de pubficitate imobliard cw coaoul nr. 263,

Data sefutiondrnl, Aslstant Registrator, fe erenk.__'
20-03:2023 DENISA BACWY M

ata elibpridl P T
Oitl ~m {paratd si zatmitita) s T

mmnt_c_are conling gare v parsandd, p

rOrefae e revedertia Legh Hr. 673/2002. Paging 3 din 2

E abrirzek SAT S 7 Tt DAY K RNy A0 Fmsaruegdone . L T

Teren intravilan
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Teren intravilan

ROMANIA

Judetul Buzan

Primaria Municipiutui Ramnicu Sarat*)
N Ao din .00 403

CERTIFICAT DE URBANISM
N, £ _din__0%. 05, 2023,

PENTRU IVFORMARE

k0 seopul

Caurmare a Cererfi adresate de*1) _ U1.4.7 MUNICIPIUL RAMMICU SERAT

e o . Perezemar ! vin orimay Cliion Sorin-Valentin

cu domiciliul/sedin*2) in judetul _Buzau  municipiul/ovesuldesmuna Bammnicy Sarat | satel |

sectoral ___, cod postal {29300 str. Nicotae Balcesew v, ], bi. — e el ap. .

telefon/fax _ye-mail » woregisivala lz i, 33447 din 04.06.2023
pentry imobilul - terén sifsau constructii -, siiuat in judetl _ Brzaw |, municipielforesulcomuna

Ramnicu Sorat , satul »sectoruk ____, cod pastal 225300 st _Criswlui. nr. 22,24 26

596183 str, Oltului nr. 78 80,82 84 95 _str., Siremulud, nr. 90 51 547, Tarnavei, ne, § v, __ I

st 8t ___.ap, __ . sauidentifical prin®3) Plan de incadrers in zone N, cadestrale vechi; 4125,

I, 4123 4118 4118 41T 4112 4111 4110 4109 4105 4097 /Nr wdastrale noi: 30380 36374

e al e R At Lt

30378 0374 30373, 30372, 30367 30356 30355 30364 10380 30352 51 23839/ Ny, C.F vech: 4255

1236 42054 4246 4244 4242 4232 4230, 4228 4726 4218 4202 MNr. CF. noi: HBR0 0370 30378,
30374 30373 30372 30367, 30356 30365, 30364 30360 30157 si 33839

in temeiul reglementarilor Documentatiel de urbanism s PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consitivlui Local Ro.-Savar ne, 74/9.04.2005, in conformisate ou prevederile Legii
ar, 301991 privind autorizares executarii Jucearilor de constructii, republicata, cu modificarile s
complatarile ierivare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIINC:
Terenurile se avu situate in infravilard punicipiviyi Ramunicu Sarar
Terenurile sunt detinute cu drept de propriente de catre Mumich-inlul Rapaticy Sqret
Includerea imobilului in siele monumentelor istorice sifeny aie ramrii ot in 2enele de jwotectic ale
dcestora; ny este coxul

s ——e s e

2 REGIMUL ECONOMIC:
Folosinte aciuala: terenurs arabife R .
Destinatia siabilit prin decumentatia de grbunism. zona de yniail industriale,_denozite 51 westari-sorvicii
PP LV 243 comporm BLLZ carsier Bariwra Focsani__

Nu st reglemanmsart fiscale s jeciate

1
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3 REGIML TEHNIC:
Informatii satrbsy din Regubananiul losel de vrbanismn al PUZ Banisrn pocsap

Dermisiunt; s v realize tote fowrile de etasnlt ou disiinatia de. ewlol neoiials dponts, prestart sendtu s doten
GG e lemenrae il oo 3 oatil gomerelaly s pigiizare olinentatie pubiicy merena wnitetlar_de rectan sereelle ofce gol de
fi el opre @ ou soig prevenire: dirunuarea swi elimisareg riscurilor ihuph opd covstesetitln vor gve vohos sis
ool e curvterud zonel
LConditioar! o restelctll; toore monle de cpigtrts nenowe. ou conditia re_eciards wervingilor de wilitare ablica pro-use sntry v
{ehrirasictiltiare sen ool du ciennnicatie rutiere recum 36 4 o envelor be v s Hiving yagistencs,_siobilitatea, sipurante (5
im, owlva _mpomuiuley Sondigler camenifor 5F refactin sedivl mterdicl permaniaie .
construchile st monoiariic mogmpauhile v anciueea dominanta stabifi nentny song negeective prm PUZY oy Insgree jorg de dramsrde
APlce 3o ieetice qrpplastres chire druraurily nublice o activitalor care e gomra for, a wn ol oot deyre cabil amelosares §
whinigment ; e vor 1dipuse v afisiame FPUE & 2 arfttictvrala sdoptole, amplasrea [n il precelel v

atecta circularip - iatoncln s carogabial inglt e recesliasilor teknsce 5 n
I de inaltime may. P41 4 rocen 3 equiui se sivhilesie fn buza orud smdiv dp feraki
' Fi2ede wisvebivwdelar: ge vor tane dim srazile  Crisubd Ol Sipssdy

ete pafnrivg in doments soiin v e proprie

exislatd domese e¢ vor i ovan: in vodere la rofretere: ducumenite seknica D 4. oo an v
et Bt cederes obteieni outnzatr de copsinere va ff elabaraie 5 prezemtarg cg o confindidui~cadre din anexg we § a Legi e,
3021941 prevind quiomzaren exeswgeyil hucvanips 8o construcgl anpizan) ¢ du veritioure ale dacumentosicl tehnize in basa Legh
ar, S0 18 sar 1l eele corerniptatanrs seriateloy Nnidiiontale gritcabile dabllise d j-rocctanit si srevie in < ralert congem fL.G pe
Y2AI808 prisey aprobares Regolamedulil ds vesifiowre st expprtizore iednica de cofftore 3 roigerelor g cvecusdel fucrariior st a
F g strade’ @purdres sperFeieior mimmale de o] vaz 5
" [ duitani mnuma wive comstruchl @ rdrauenifor ¥ disiantelor
58148 SONSITROAICT, arg B2 propriciatiie veclnr L& se vortace curere prevederifor crr, B12 - ar. 816 din Cedil Civik
natile A msnrdve peonagie de_Ovdindd Migicenuly Sonmerit rr, DISE01 T vepidree yee shatapens w ol

BTy rencls

pa 3 conafizarel et metundvr ¥ e

L Tigreavelf wad de srsoutic,

pimsdue contare: HLOL nr 325509
nilicatii 1z ame

abliyamric gentry suvariils s

nr MpOR] side ani, 612 Cnd | bt o revedesils o F_aln 48 arn 8 alts {im
arteind pesteriinia preayetion o cladindord darumentutin fehnica va b inwria de dovada i istronl spuiectihd, i
din Remgimu cgnzare seritor H.G w G3MAHG senive sinetiife care ronreania deropari de i provedinle dogumensane: o
urbsnismy PUZ cartier Bericra Foeaeny | reckeig amierivy, bekcrichard wa solfcs wnali covdtivat de vehanivg e teun ud vishorani, avisat;
s aprobarid wnel documentotii de swrbanion iy PUZ sou PLE care sn rogleaerteze pasibilitores vtord
prevaderiior Loyl nr, 3502000 nnvesd amuntearg fttoriulu » wrbartsmud seiuafizas

Prozentol soriifiest do urbanism pets © utiibeat/on posts£i otz in sopul declarat*4) pentrufintrusal:
. .. PENTRUDNFOEMeRE -
4) eyl emitert ceviifieaniw de whanisin contonm proviendi solivitamubui, formulata i cerere.

m_@é“ni_i}iz_t_ & u:‘:-a.msm st iz o de aworizasie di censiruie/ces
4 OBLIGATT ALE P ancra FICATUIAL DR URBA

L geopul eliboreni docunsentasisl pents svanizares exvswant lorarilor de cosimierlii do construirsds desfiintare - sediciiznl s va

sdresge sTOMEG compeieie DAYy protectis madilu
MIRISTERLE. MEDHUL Uf S DEZVOLTARE DURABILE - AGENTIA NATIONALS PENTRL PROTECTIL MERULLE  AGENTL:
PENTRU FROTECTIA MEDSULLT BUZAL oy, Demosraner nr. [} Baz cod 120015,

In aphicases Wirerive! Consilivtui 357331CEE {Directiva E1AY priviad svidunres sfecselor smumitor joiete publlice si privale ssups
medislyi, medificels prin Dinclve Consitiulel 97A HCE o prn Directive Consilinhii & Parumentuly Purepesn 200325450 pvnd
parnerparea puslicutyt b elaborates snusivicr [aved ¢ programe in logatma o madie! 5 modificares, s peivine 1o pacticipares publietus s
aueaiul b fusditie, u Bimsivel 853I%CEE s 5 Parestved D6/61CF. pris ceriificstul de ushenism se comunies slisitantube ohligsie da z
conzsin AutoTiates OGN (R Wedw pent o8 Seessis sa Analtaze © st Aenidh dup o, Deedneaneinn S proviectehe investiio
publize/privae i ifsia prowctelon supuss evaliani ingrenilel ssoprs modivlai,

Iy gplicares prevederilor Directivel Comsibulad S533FCRE, prosedurs de e 3 seevduln 6o medin 5= desfzsoan ditpa emiianes
certficatulo de urbsrsr. sntsvior depenert; docomontaiiel penin autorizares execiiari levvarlior de cowstnretii o aatonitates admissttis
putilics eorgsiens,

In vederes snstrotril eortaelor cu privie Ja provedun de emiters & seoedulid de feochn, autorisios compedents poatsy profocta modieles
stabizesle mesinivinul asipuos comyutst pubiios, contratizan optivedlor pubieulul s a1 foamulant wnu st de veders oficiat su priviee
1z renfizar Hel st wpord eu remvfurele consattan ; ublice. In aceste conditiic , -
peozathi] ecnificst ds ubanisan, i 120 obligalis & & w croms Lo terlera compenth T peie mednili T voaers
e Etultil insilale i invesGliei 5f stahifirh demedal procedin®l deevalugse o ropolul s medioho st e propedurs de evalusre locvay
n m}l wvaeasd mittide a netfioell priving intongs d2 ceallzae @ prodestdul 58 v emie pawhil G vedic o R compeionle neniR prots
et
Tt i ede autenlaica oimerlomd poot pracssgle medinhel mahilone efcctiines zrehu i sracfulid gt mor §USE & eveleRT] oderrale,

R d e gotifion wrvt fignt aloutiilile sdmindsmaie pubibier competeme o privine s menfino cerril partru 210onzaNE eSeAI
frezen penifiesilil de whenise oo pe pin asad Derelin procedtio de eviduse @ it asuges med
v I iuensfied terifiare pinvast fel, stegr oo abify B2 v a ittt 50§t Rt wionif adminestiaini publice <

it solicsiant

[ ZnbaA
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3 CEREREA DE BMITERE A AUTCRIZATIEE DE CONSTRUIREDESFIMTARE va # insorita de ermaioareds dorumente

&) cortificand de nrbmaiam teapie);

b} dovade fitlului anpre imobilnbs, weren sifsau vonstrsctii, sn, dups cag, exiasul de plen cadagtzal posslizge T o 9
euteasul de carte funciare de miormare autealizat 1a 4, in cerd in core legen 0w dispune altfel (opic legalizais); Dostmentatia
ichiice *a & compleia st confooms tu prevederite aacxei | 12 Leges 5011991 republicats 5 actalints, claboras de came
volective lekpice de spacidlirate, insusita ol ssmnais de cadie tebaloe o progptine supevioams numai din doreniul athitecraric,
consiruciiilor s instelatisior pentru conveeelti, conform ar. 9 din fepe. In vederea elibermii mutorizatict ds consranreidestimare
$2 vor prezenta in conie diplomele profectantiios.

¢} deciynertatia tchrca - DT, dupe caz {2 exemplave ohipinale):

ANTAL. IDTRE [IDTAD.

d) awizele i eeordurile stabilite pin eenificanut de urhanksm:

&.1) avize sf acordri privind wilifatile wrbare si infrastrustims (copick: Alte avizeieonduri:
] abimenare cu apa SC Compunie de dpr §4 {] gees natunle-Distvipas Siod Rerere Pua [|

il canalase §C Compan de Apa 4 Peedefucezare - Oranze Communticunpns

{1 alimetiacs o1t energie eleomics-SERK Busqn |} sulevdtare 55 RER Ecologic Service 84

[, elunentare cu coergic tormica 1} irnspoct wrban ~8C T 54 fom, Sarae

.2y evize s acpedun privind:
{1 sewattaies be nomdi - 488 Buzaw 11 protectia civile ~ IS0 Huzgz T} sanatates pomidanis - 735P Bugan

o3t avizfavordwi specifice sle adminisatic: puniice sentrale sifeau sie scrviciilor descenraliza ate acesora {eopich

0.—.

i) studii Ge specialitate (1 sxemplar criginal)

{

g} puncil de voderelnctal admmistrariy of autorisEGi competenie pentry protectia medivlyl {upied

Litera £ pet. § din formularul-aodel P8 "Clantificrr de erbambsm® din anes 1 & fost fimingd de Pl Falan, ] dip
URDINUL - 1287 din 16 ulic 2018, pubiicat T MOMITORLUL OFICIAL w534 din 30 fulic 1510)

B} Doctamenitele de pla ale wrmiitoarelor mee (eopie)
Seutit de tasa confoorns art, 476 din Legen 227 /72013 privind Coduf fiscal

Prezeniul contifieat de ushanism ase vajghiligten de_ 17 humi de ln dete emiter,

PRIMARY*), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
Eiunctis. nemvte, prenumele 5 ssmnalura) (namele, premancls sl sompatms)
(irden Sorin Valemin prrin Conilier juridic cu wipidti delogate
: Scitfer Barigy
L3 ;
SR
{ :
%}w‘) ; LA

ARTHTECT SEF trer)
frumele, prencmeke 58 somngtuen)
pentry Arhitece Sof,

Sef Serviciud Drbunisa,
ing. Tendorescu Hragos Danjel

i

i

Scutitd toxa conforn ar, 476 din Legen 227 3015 prvind Codal fscal )\
Poezetul ccrificat de wrbeniom & st tansis sobiiteniulul drectiprin posta Tadusade. |2 4062023

3
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In conformitate cu prevederile Le i nr, S0/1991 privind amtorizatea executarii lucrarilor de”
constructi, repablicata, cu modificarile si completarile witerioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
dels data de paina Ja dati de

Dupa aceasta data, 0 noua prelungire a valabilitatii ou este posibila, solicitantu) sxmand sa obting,
in conditiife tegdi, un alt certificat de urbanism.

FRIMAR®), SECRETAR GENERAL/SSECRETAR,
(fanctia, numcle, prenurele sl semnanm) (munele, prenimele 5 semuaties)
L&
ARHITECT SEF ***¥)
(oumele, prenumele s semuatura}
Data prelungirii valabilitatii: -
Achitattaxadz ~ lei, conform Chitanteine, din
Traosmis solicitantului ladatade _  direct/prin posta,
*{) Nunnele gi presumele soliciramulu.
*2) Adresa sollcitantobul.

*3) Dute de idetificare & imobiluhal - teren gifsau constructii - conform Cererit pemtr emiterea Centificatulud dc
urbanigm

*4) Scopul emiterii cerificatului de ubanism conform precizini solicitamtului, formulath i cerere

*) S completenzs, dups caz:

- Consiliului judetean;

« Primiiria Mupicipiului Bucuregd;

- Primifria Sectorului .... al Municipiulii Bucurestl;

~ Primiris Musicipinlul st

» Primiiclp Qrsulul vusmersaressn “

- PrimBirin COMUEE ourmumorns w

#*) Scopul emiterii cerfificatufui de urbanism confarm preoizfirii solicitantului, formulath fo cevere

%) Se campletensd, duph ez : - pregedintele Consiliulid judetean

- primaru] general al municipiului Bucuregt]
- primaru] sectorutui ... al municipiuhii Bucuregti
~ priFmas.

*wi%) Se va semne, duph caz, de citre arhitectul-sef sau "pemtrw arhitectul gef* de cltre persoana cu
responsabilitate in domeniul amenajirit teritoriukui i urhanfemului preciziadu-se fanctia 5 titly) profesionzl.
£
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Mandricel Mihai Enige! - Evaluator Autorfzat

8tr, Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

— : email: enigel.mandricel @gmail.com
[’ PRIMARIA MUNICIPIULY]

RM. SARAT
flmrara L R— cgﬁé@! .............. ]
D e NG BOUEREZ | Ny raport: 16,10 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oftului,

nr. 84, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial

§i nu vor fi transmise unor terti ird acordul prealabil in scris af evaluatorului, al efientului si a utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULUY RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. QRuiui, nr. 84, jud. Buzau

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mal sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliard specifics si am estimat valoarea de piatd a proprietaiii in
cauza in vederea informarii clientulul/utilizatorului in scopul vanzarii terenuiui.

Méndrice! Mihai Enigel - evaluator autorizat £P1, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluatar independent, raportul de evaluare fiind intocmit in eoncordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

it baza informatillor disponibile, in urma analizelor, metodelor s raticnamentelor aplicate, opinia noastrd este
cd valoarez de platd z dreptului deplin de proprietate asupra propriet3til descrise in acest raport, la
12.04.2023, este:

45,700 EUR, echivalent a 225.475 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de Ipotezele, ipotezele speciale si aprecierlle
exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile econamice si juridice existente la data
evaluaril.

¥ Valoarea este valabil3 numai pentru utilizarea precizat3 n raport.

v" Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ¢ acesta este liber de sarcini,
Cu deasebits consideratie,

Mandricel Mihai Emigel
Evatuator Autarizat EPY, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan
Cuprins

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante......... cernrneraranens vesesstesnsnssrersresnesnenses &
2. Declaratia privind evaluarea.................. ceraratee e ertestabinreeenn terermraraemeranniaens wreererssaeeetaneransann vereee B
3. Termenii de referint ai evaludirii ............coovevveieeecennn. erresersernaens Hreareeane e et bbb rrenen e rnrras e B

Identificarea evaluatorului.......... rerersrraertrsranes ereertestannant et see et banatanes ceornieaentns rresiresssereresoninasseseres O
Identificarea clientului.... erecreness s rssa st arcrena veetenranens rrensreerensanrenes i
Alt UtIHZAtOr AESEMNATL......ccrvrvisiiieeiraresrrrassareneseaseses s sbssssresssstassmesonerasmnrseseasnens FTUOPOOY -
Responsabifitatea fatd deterfi ovecevecceiceaee chemranmen vereressrirernesnatennrann tevrnaenerraenan vermranees SO -3
Bunul evaluat. Obiectul eValurii....vviceeeririsiss e eeeeaeens reans tntarerne e aras e e e e e e anas veerarerenans
Adresa proprietdtii........ T Cearersbestabsreesrninre v reasnerarenan
Drepturi de proprietate evaluate............... treseraeeneres rerressrmrrnnas
SCOPUL BVBIUBTTE....c.ccrverrrccrrrirssis e rerse s eeesensensnaes
Tipul valorii estimate .......ceeeiveeineennens
Moneda evaluaril .. aereeeeresanesanarsennneras trrarereererne e srernnerinean ettt e s v e e e e rreans
Data evaludrii......cccoeee i e . .
Data raportului ............. rertnrenerasnes eeettoeee e eantes etrerietasanaan erenerniesenns rerrrrebetsennraares
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Inspectia proprieta3gii ......ocoe.vecriveenenne..
Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeaza eValuatorul.........vesveecreeeeemeerreeeeeeeeeeerene
ipoteze semnificative............ rrtrrenneeneeeananes eenaeesinian .
Ipoteze semnificative speciale........
TIPUL FAPOTIUIU .ottt it seasrssresseass s cetssscsesmarsessasnssatsomsns sersessasesssems s ossesens
Restrictii de utilizare, difuzare sau pUBHCATE ...oovveceeee e s e seess et e sessnsen et nne wee 8
Conformitatea evalurii cu SEV ..ecuiccciereerieesee e

TrasAPTeESbdbT TRy e e rarranEy

;JO"-I\J\I"-I\JO'DG\ONG\CHO\

4. Prezentarea datelor........ccccorvrerererarners erretstesnasrenrereersarrnrrsrrans rrennrerianetrn it ne e aieenes crenens 10

ldentificarea proprietatii tmobiliare subiect. Descrierea juridics .........covvvemn.... . .
identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate ............ocevveeeervnnenn. Cresirarsranes serissnnesnsaserensars 40
Date despre zond, oras, vecindtiti si amplasare........... rrersereneeranan et SO i
Informatii despre amplasament, Descrierea apartamentulul ... oo oo ieesesssns svrarararenrenareee 10
Descrierea amenajarilor si constructiftor......uvieeeevreeene . tceescerbererasorens 12
Date privind impozitele i taxele .12

Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile CUrENte .......oevvvveevenvesvemssessnesenens 12

5. Analiza datelor............ rverenmateaneis rereebuneraeesrnnrecreasesne R, b eresatesianaen rabrtreaeteteaeenresrrrarermanas 13

6. Evaluarea proprietatii................ 20

Metode de evaluare........coveeeeeneeinrane.n reereres e nnrrerns riveensesnaerassrssansssraensnseranees 20
Metoda comparatiel dirette ... eeeeee e e sessresen s - verererens 20
Analiza rezultatelor si concluzia asupra Valorii .. ooeeeeeeeeeeee e eesrensnns asrireenranerenns veiresesensansransrens 20

7. Anexe.............. T U U UYURNOSTUNEN Viretessireteenerrarreratarrhrnrrens s e 22

Méandricet Mihai Eniget | servici Complete de Evaluare | Pegina 3



Client st Utilizator

Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SAR_AT

Data raportului 15.06.2023 — Documentatie {certificat de urbanism) completa in data de 12.06.2023 |
Data inspectiei 12.04,2023.
|

| Data evaludrii 12.04.2023 ; = i
{_Evaluator autorizat Mandricel Mihai Enizel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatic 18772 ) |
| Tip proprietate B I Teren Intravilan ] mu_‘__‘

Adresa proprietitii | Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 24, jud. Buzau

Cod postal 125300

| Cartier / amplasare

Zona de nord 2 mun, Ramnicy Sarat, lesirea spre Focsani, cartier Barlera Focsani

Dreptul de proprietate

e

-~ Utiliedti Energie electrica, apa, canal, gaz—la limita proprietatii
Acces | str. Oltului, nr cad, 32557 si nr cad. 36256 o
Deschidere 39,40 mi la str. Oltului si 94,30 mi [a nr cad. 36256
Suprafaga | exclusiv 1.691 mp suprafata masurata - o
teren [ indiviz — S =
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULU} RAMNICUSARAT =
Utllizare exlstentd Teren intravilan , categoria de folosinta arabil, conform extras CF
Curs de schimb valutar | 49338 Lei/Eur o
VALOAREA DE PIATA estimats 225.475 LEI

45.700 EUR

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Considerat deplin

Scopl

informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesulul

Cbservatiifipoteze semnificative

speciale

Mentiuni

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini, Evaluarea
$-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Reportul u& p-oatei- ﬂ fbk;sn in alte scopurl gen: garantare bancara, raportare financicra, impozitare, |

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
1970.

asigurare etc, decat cel mentionat in roport/contract.

Diferente constatate Tn urma
inspectief (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald}
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Teren Intravitan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evalu3rii numai fats de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii si certifc, Tn cunostintd de cauzi si cu bund credingd, ci:

Afirmatiile sustinute fn prezentu! raport sunt reale 5i corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numat |a ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezinté opinia mea (noastrd} impartiald, opinie care nu a fost influeniats de

terte parti si nu este n niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate;

Nu am {avem) niciun interes, actual sau de perspeciivi, referitor fa bunul care face

obiectul evaludrii si nu am {avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pirile

implicate;

7 Nu sunt {suntem) influentat(ti) de nicio constringere legats de bunul evaluat sau de
pariile implicate in aceasts activitate de evaluare.

¥ Implicarea mea {noastrd) In aceastd activitate de evaluare nu se bazeazs pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariyl pldtit de cdtre cllent nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdril analizelor s1

concluziilor prezentului raport;

Analizele s5i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator auterizat;

Detin cunostintele si experlenta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistent din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

RIS

ot

R34 54 <t

«?

Cu deosebiti consideratie,
Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPL, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea £PI, EBB;

Identificarea FRIMARIA MUNICIPIULU] RAMNICU SARAT

clientuluf

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIGLUI RAMMICL SARAT

desemnati

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

evaluare este destinat scopului §i utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accept? nicio
responsabilitate fata de o aitd persoand, In nicio circumstant,

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliard - Teren intravilan
Chiectul evaluarii

Adresa propsietatil Mun. Rarnnicy Saraf, cartier Bariera Focsani, str. Ghului, nr. 84, jud. Buzau

Drepturi de n cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptui deplin de proprietate asupra terenului
proprietate evaluate  znalizat, definut de citre PRIMARIA MUNICIFIULU RAMINIZU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este nscris in Cartea Funciar a localitatii 20364 {nr
vechi 4226}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30384 { nr vechi 4108).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Scopul evaluari Estimarea valorii de plojd a proprietitii mentionate mal sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informaril clientului/utifizatorulyi in
scopul vanzarii terenutai.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a vaforii de piatd a proprietiti, asa cum este aceasta definit3 in
Standardele de Evaluare a Bunurlor 2022 — SEV 104 Tipuri ofe valorii.
Conform acestui standard, valoaree de piaté reprezinté suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{d) lo data evaludril, intre un cumpdrétor hotérét sfun
vénzdtor hotlirft, intr-o tranzacfie nepéirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
piriite au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fiird constrangere.

Metodologia de estimare a “valorii de piajd” a finut cont de scopul evalurii, tipul
proprietatii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2622: SEV 230
Drepturi usupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobitiare pentru garantarea imprumutului s GEV 630 Fvaluareo bunurilor imobile.

Moneda evaluarii Opinia final3 2 evaluaril este prezentata in LEI 5i EUR. Cursul de schimb feu/EUR valabil la
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Teren intravilan

data evaludrii {12.04.2023) este cel afisat de BNR, s/ anume 4,5238 Lei/Eur.

Data evalugrii La baza efecturii-evaludrii au stat informatiile privind nivelut preturilor la data de
12.04.2023, data fa care se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum §i
valorile estimate de chtre evaluator. Evaluarea a fost realizaté In luna Aprilie 2023 Data
evalvarii este 12.04.2023.

Data raportului 12.04.2023
Natura siamploarea  Inspecfia a fost efectuatd in data de 12.04.2023. de catre evaluator autorizat

activitatilor ) Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinataruiui.
evelugtorului, Cu aceasté ocarzie, au fost preluste informatii referitoare la proprietatea evaluati,

Inspectia proprietatii au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaluérii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate s nu au fost inspectate piriile ascunse ale cladirilar,

Natura sl sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,

informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥ Extras de CF pentry infarmare nr. cerere 37492/23.03,2023;

evaluatorul ¥ Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2072,

Alte informalii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:
¥ Cursul de referint3 al monedei natlonale afisat de BNR;
¥ Publicatii privind piata imobiliars.
v Articole din pres3
Evaluatorii nu Tsi asumd nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre

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

Ipoteze semnificative  v*  Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile i concluziile mele profesionale si
impartiale §i se limiteaza numal la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazezza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c4 titlul de proprietate este bun $i marketabil,
in afara cazului in care se specificd altfel;

v" informatia furnizaty de citre ter{i este consideratd de incredere, dar nu | se acord¥
garantii pentru acuratete;

v" Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentetor:
sotiiului sau structurii cl3diri (partilor ascunse} care s3 influenteze valoarea,
Evaluatorul nu-gi asumé nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥" Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementirile
tocale si republicane privind mediul Tnconjurdtor Tn  afara  cazurilor eind
neconcordantele sunt expuse, descrise i luate in considerare in raport;

v’ Din informatiile detinute de citre evaluator i din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtil evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care 5§ indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza ¢3 nu exist3 asa ceva. Dacii se va
stabili ulterior c3 existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau c3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul cansiderdi ¢i presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalusrii;
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Teren intravilan

¥ 5-a presupus ¢4 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale
modificiri care pot s& apar3 in pericada urmétoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate s de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul & utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare fa subiectul de evajuat neexcluzind posibilitatea existentei
5i a altor informatii de care acesta nu avea cunostints;

¥ Valoarea de piald estimati este valabild la data evaludrii, Intrucst piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fl incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥ Dacd nu se aratd altfel in raport, se Intelege c3 evaluatorii nu au cunostints asupra stirji
ascunse sau invizibite a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
gi structura solului, structura fizics, sistemele mecanice sl alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.}, sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliard fn
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune ¢ nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesar3
pentru tntocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietstii, astfel de informatii depisind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite In privinga stérii in care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru
axistenfa unor astiel de situatii si a evantualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nusunt.
speciale

Tipul raportului Scopul evaluardi, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatoruiui
au determinat gradut adecvat de detaliere al raportului de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ {narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictil de utilizare, v* Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implick dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultants
publicare sau sd depund mérturie T Instantd relativ la propriettile in chestiune, in afara cazului
Tn care s-au incheiat astfel de injelegeri in prealabil;
¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de a
data intocmirii sale. Dacs aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot
pierde valabilitatea;
¥" Orice valori estimate In raport se aplicd bunului evaluat, luat ea intreg §i orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractiohate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului In care o astfel de distribuire a fost previzuts in raport;
¥ Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei §i contextuluj
in care urmeazd sé apard. Publicarea, partiald sau integral?, precum st utilizarea lui de
cétre alte persoane decéit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentu! raport.
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Teren intravilan

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

ASENENENENENE NN

SEV 100 ~ Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Rapertare

SEV 104 - Tipuri ale valorit

SEV 105 - Abordéri sT metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobhile
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4. Prezentarea datelor

ldentificarea
proprietatli
imobiliare subiect.
Descrierea juridicl

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zoné,
orag, vecindtati g
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentuluj

Teren intravilan

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 37452/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.631 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arahil, invecinat [a: la V- str. Oltului, nr cad 32557; la 5- nr cad 30365 si 30372, la
E- nr cad 36256, La N- nr cad 36256; situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani,
str. Oltului, nr. 84, jud, Buzau, nr. cadastral 30364, inscris in CF 30364, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNLICU SARAT.

Mu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord g mun, Romnicy Sarat, fesireq spre
Focsani, cortier Bariera Focsani, Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentata in anexa prezentulul raport.
o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri Hbere, dar si spatii industriale / comerciale.
o Accesul in zond se realizeazd cu ajuterul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze
Unitati Unitatl de  Unitati  Institutii Sedli de  Institutii Muzee Pareur, Iaéuﬁ,
comerciale invatama  medica decukt banci de Interes cursuti de aph
inapropiere nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Froprietatea este amplasati Tn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsanl,
cartiar Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: S=1.691 mp suprafata masurata

o Deschiderea la stradd: 35,40 ml fa str. Cltului s 94,30 ml la nr cad. 36256
o Dimensiuni: confarm extras CF

o TInclinare: pian / drept

o Formé: regulata (conforr extras CF)

o Acces:

o]

o

'pu blic

;.Ap‘ub|ic'

Utilitati

Retea urbana de energie electricd: existenti —la limita
Retea urband de api: existents -a limits

Retea urbani de termoficare: inexistenta

Retea urband de gaze; existenta —la limita

Retea urbani de canalizare: existent3 —la limita

Retea urbani de iluminat stradal: existent3

Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA,
Judeini Buzau
Primasj umcm:ulm Ramnicu Sarat*)
Nr. % 6. O 223,
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. ©6 din_ 6. 0F. 2023,
in scopul: PENTRU INFORMARE i
- S . A
Ca urmare a Cererii adresate de* 1), LA T MUNICIPITIL RAMMIUU SARAT .
—____ repreremter prin primar (¥rian Sorin-Valentin
"u domimhu].fsedml*t’,) mJ'udafcul Buzen municipivl/orasul’conuna _Ramnicw Saral_, satnl __
sectorul __ , cod postal _J25300 , str.  Sicolae, Baleesey  wr. 1 bl ___.se.__ et ___ap.__.
:clefon/fax .y C-mmail - s mgis!xatn laor. 33447 din 06 D&._?_Qg.?

pentru imobilu) - teren sifsau constructii -, siluat in judsm] __Buzan__, municipiul/orasnlicomuna

R.a mnicy Saral ., saml _ »sectonal _ , cod postal 25300 , str. _ Crisghel, nr 22,24, 26,
12l nr, 84 93, str. Sire nr. 80 o ety, Torpavei, pr 6 . ne. |, bl _,

w__ et - 8p. ___, seu identificat pﬂn*B).EMMg.mw eqdastralivnchi; 412__.
€134 4123 15 4105 4117 4112 2i1i 2000, S109, 1105, 4097 /Ny, cadustrale rol; 30380 30379,
20376, 30374, 30373, 30372, 0367, 30366, 20365, 20364, 3036}, 30332 i 13838/ Nr. C.F _vochi 4258,
L_Q«-L?M 4246 #4274 4242 #2302, 4230, 4228 4225, 4218, 42Q2@[;, C.F nol: 10380, 303979, 0378,
10374, 30373 30372, 30367, 30366 303635 30364, 30360 20332 51 33838

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Terengrile e ol situate.in infravilamul municiplulyi Ramnic Sarat
Ferenurile supt detinute cu dres de proorietife de carre Mgp,icrniummm Hr‘at
Ircludereg imobifului in Itsfefs;_ _n_gpnman!eln,: istorice silsan aig arturit ori_in zonele de proteciie ale

acastora; e este cazul

2. REGIMUL ECOMNOMIC;
Falagise: nyroala; tleremot ile
Destingtia stabilita ;vin docwnen!arla de urbanion: zo ga de smitati indesiriale, depozite si pres ggginzgga
LR+ 1P+ 2/P3 contorm P.JLZ, cariier B: srier. Fowcani
Nu gunt paglomentar: fiseale snegiale

3, REGIMUL TEHMIC:

mmnieth-&n I o) de al PUTZ, Hariare Focsani: q e
Boelslunds . pat Fealisa. ivat Npurlie di consruetl ey daninaga,. .ﬂ....,mu; indmaerale., dirarie, LrOURRL S {_n_ghriary
m___mm:m sl comsrelale gecloizare, allmentaty oub bl ol corauiniy_yeodalll sege feof. &
Wmﬁmmw:mmmwm mewmms_ﬂgmmm vl ging:le

ALaerct prumpaitil! cu cargotgeul songi,
Rrmltismuet ol renetcil; soute terurile g consioend permice. oo sendila 1 far de tpahlicn propise. prinim poale
teholoaedilitre suy sul de cumunioutic railere precune g exigunteloe Laoll yr, TOTUSS privind eeivgnie, stoblial

It wo_renpmzo o (e i ot sqpenifer. ol i yterdicslf Jropmonesie
el 5i iarils i e bl rrin £ 4 texlis e iy
Mok - 96 juiy.czien amplotgnee cafre. e piasb i ﬁmmﬂfn:mn_dumbmummmdrmmmﬂrwﬁmm
afintameens * oladiile vart dEgruee 1o efiniamen aas retrose in Ciquerte de 1o e vl

4 Roaka au curasrbilal inmlilriea imeizia, admies contarm, menetilanior mbakes. A nermetr mm[r_éq;;_.tam e

razfm oy fafiime me. B3 jirocennd do ocupore o serandal ze Murefnbmmmﬂﬂ a frabiiie hfinames gi sailieat] o gone
m.ar.gmg@zgmmmx.m“mismmmmmmwmmm:
&p ravsintale metorizaic in Jomaniy 1ou in repie prarie

bilr 2 g Pl ngit

Brofeerares dm-mmzénmn!:»;&
£o -trmn_ i utipiri-cadr din dtero Ar 3 g Feglinr.

zmx :rri‘:imi W Mmgm:! Q_MHLWMML(@
g_rmgzwswn“ certuelts :

sate & Lo
I rmaﬁiwmumfe.drmi_mm_m

ablizurmiupapru smmrnlte_pr;vawrdq art. 27, afm w din Mi‘c:u! 7, 83.9!172@? dammgn a n@aﬂka:_rm&mn epmvu'.eclfprkw
e, SGIPRE 5 de art. 612 Cad Cistl! ye var respesa provedertle art, 7, afin. 111 art,
ppivind per farmania eneruelicq a ladirilors dotumentatia tekmice va il insodia de dovada Inregisrvarit Proisciulus i Grdinug Avkitsetior
él Mﬂﬂ_’ﬂ‘ mg@m ng 43 _mr, SIRPOI0; wentru situatiile cors, reprevingg deropari de In prevederite dogumentottel de
@ n e fresprs g a 07 gld servitoar de wibanism in soopmel elaboreril, avirorii
LMMMMAMBLM&MJM@M{ﬁme a iy suriilor comorm
itrevederiior Lol sr, ISQROM privind mpess- Sare, fockt - riutul 3 srbanizmsl_soigRotn,

Prezentul eertilicat de erhasdism poate G stilizat/on posteti atilzet fo scopul declarat g} pentrufintracat;
LENTRIT INFORA:

*A Seornl emiverdi cortificaniui de uwrbantsm conform yrocizar sofigitannts, formuiata in ceers, —
Certicaul de nrbanism oo tine boe de avzorezabe de cunstnarc/doyiintere si no woufers d- rrtnl deo & oxeputs lucran de conatrugi, :
4. OBLIGATIL ALE TIULARULGL CERTIFICATULUE DE URE, THBANTSM:

In seopii] olaboar] documematicl GOty avtrizarce coocutarii Increrilor de construet] - de constuire/da desRivtre -~ solicianisl se va
adrern wutoritetil competants peatre predests modivh:
MM—W&&%&W@M@W@H AGENTLA

B

S .‘rf"-’ Al
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Descrierea
amenajérilor si
constructiilor

Date privind
impozitele i taxele

Istoric, incluzind
vinzarile anterioare
si ofertele sau
cutatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

0O 000

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe lecale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

(a]

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

v -
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré Th contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Partticipantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proptietate contra unor bunuri, cum sunt banit.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi 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 §i rareori
atins, existdnd Tntotdeauna un decalzj intre cerere si oferti.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe orf s& existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru, Cumpdéritorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, far actele de
vinzare-cumpdrare nu au loc In mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

ANALIZA PIETEI IM_OBILIARE_ ESTELIN FPROCES N SASEPASE
aiuil. Definirea produsului imobiliar
{analiza productivititii proprietstil)
2l Delimitarea pietei specifice
{arla pietei si aria competitivi)
“UiET Analiza cererli

Analiza ofertei
{investigarea 5] previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Previziunea absorbtiel proprietétii subiect in piata
{conceptele penetradrdi de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivititii proprietiitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determing
capatitatea sa productiva §i utilizarile potentiale ale praprietatii. 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 medelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele flzice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, progp.
imobiliar3 evaluts este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale propriet3tii sublect sunt:

¢ Rezidential;

»  Comercial;

s  Industrial;

Din analiza trendului piejei am determinat ¢i cererea existentd este pentru utilizare
Industrizla. Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existi o cerere alternativi
permisi.
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Pasul 2. Delimitarea pletei specifice (arfa pietei si aria compatitivi)

Segmentarea piefei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile §i
a concentra ciutdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietitii de evaluat.

Analiza piefei specifice presupune cercetarea conditiilor piefei imobiliare specifice
proprietatll subiect, precum si examinarea cererii si ofertef si a ariei geografice de piagi
pentru tipui de proptietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

e Tipul proprietatil imebiliare: teren liber;

s Caracteristicile proprietatii imobiliare:

% Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator {proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

Baza de clienfi {potentiafii utillzater]): marea majoritate a cazurilor clientli sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

Calitatea terenuful de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatil;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = bilaterafa: 39,40 ml la str. Oftului

st 94,30 mi la nr cad. 36256 {confarm extras CF prezentat).

*  Arig pletei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord 8 mun, Ramnicu Sarat, lesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

s Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
{disponibilitate curentd sl viitoare} cu o atractivitate similard, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de piata definitg;

=  Proprietiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitidti suport ale functiunii
analizate: staii auto, unitati comerciale, unitati de Invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatil de recreere, sedii de bandi, institutii de cult;

(84

<%

L4

o

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, lesirea spre
Focsani, cartier Barlera Focsani.

Pasul 3, Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpdrdtori 5i chiriagi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitati/
utilizéri care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare
{dac3 se demonstreaza ci ar fi logic si favorabll 3 se efectua aceste modificsri).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piati al celor cu interes de a achizitiono
un Imobil, il doresc si pot {au puterea financiar§} sG-1 st achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determing atractivitatea proprietdtilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea sublect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de nof imabile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT HL1 2021 | ROMANIA | Researth & Forecast |
Colliers)

Continuénd trendul trasatin 2020, piata a rdmas destul de activa in prima jumétate a anului
2021 strict bazat pe intentiite de cumpirare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul Tn care sunt lucrurile cu adevérat din punct de vedere al velumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare} si este posibil s3 nu se inchidi de fapt v 2021, Exist3, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactit {Inchiderl $i semnari), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mal buni ani pe care Fam vizut in urma recesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de seciorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 3 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei, Remarcdm interes dintr-o categorie larga de cumpéritori: de la diversi dezvoltator;
de hipermarketurifsupermarketuri, bricolaj, mobilier ete. pén3d la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orage mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avénd Tn vedere cat de repede se miscd lucruriie pe zona de retail, observdm ci unii
investitori inactivi revin pe piatd, In timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentut rezidential, tendintele din trecut incd se menfin: existi un interes ridicat din
partea multor tipur! de cumparatori care cautd s3 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce ir ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gami destul de largd de terenur
cdiate: parcele mai mici In zonele centrale {care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platferme industrlale {pentry proiecte la
scard mal mare} si terenuri mari fn afara oraselor {in special pentru proiecte de tip
razidential).

Tn timp ce mai tot interesul pentry rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
cregters in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat in speciat de investitorii mari pentru imobife cu utilizare mixts rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru 2 minimiza
riscurile,

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munci hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep 53
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti (in special in zone foarie atractive). Tn plus, unii
incep sd se gandeascd ¢ pand vor finaliza un proiect in 3-4 ant — dacd [udm Tn considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobérile necesare, construindu-! efectiv - scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat s se poate confrunta chiar cu o lips3 de spatil
avand in vedere uliimele intdrzieri ale proiectalor sau chiar amanarea aitora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plati vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpératori a rémas relativ aceeasi ca in trecut; o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd si faci plata cash pentru Imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sa contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorui
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul fa facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului,

Concluzii privind Cererea soivabila specifici pentru acest tip de proprietate:
o  Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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Cererea perntru inchiriere = nu exista informatii in acest sens,

& Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

& Interesul investitionel: exista si este in continua crestere, Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

*  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

» Dimensiunea proprietatii. amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele [ut faze de dezvaltare.
Un cumpdrétor are alternativa de a achizifionafinchiria de pe piatd un numsr mai mare de
proprietdti cu caracteristici aseménatoare. In competitie cu acestea intr3 si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietstilor disponibile spre vanzarefinchiriere {doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor §i utilit3tii) proprietétii subiect se numeste oferts competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate fa un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradut de raritate a acestui tip de proprietate,

Oferta

Piata ramdne aprovizionatd Tn mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemply,
asociatiile in participatiune {Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat muli
dintre dezveitatori (in special pe segment rezidential} doresc s§ impartd riscul unui proiect
nou, In timp ce destul de multi proprietari de terenuri fir§ presiune mare de a vinde preferd
sa fle implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randarnente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteaza aprovizionarea cat 5i perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbdri in
administrarea si directla politicd in multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti};
lucrurile se miscd spre mai bine, spre 0 mai multd claritate in majoritatea oraselor cu
excepiia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de putine tranzaciii majore, dar aceasta nu evidentiazi deloc
o cerere supetficiala, decarece cumpdritorii asteapts pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani v majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pani la 15- 20% fata de ultimut an.

Este 5i adevirat & Tn mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor, Ca exceptii, am vazut citeva imohile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturt mult maj
rmari, dar nit am numi asta un nou trend, mai degrah3 o exceptie interesantd generatd prin
nigte campanii agresive dz expansiune a citorva comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

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

oferta de inchiriere - nu sunt informatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumut de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile soflcitate pentru vinzare* —intre 30-40 EUR/mp

marja de negociere la vanzare {oferte mature): intre 10%-20%

Reprezintd raportu! dintre pretu] din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

* voriotia preturifor este ontrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitatifutilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect,

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere i ofertd

Valoarea de piatd a unei propriettl imobiliare este, in cea mai mare misurs, dependents de
pozitia sa cornpetitivé pe piata specifica.

Cunoscénd caracteristicile proprietstit Imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietitile imobiliare competitive {oferta) 5i putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezint# potentialilor cumpiiritori {cererea).

Pentru a evidentla conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unef proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild} si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd gi viitoare. Aceast relatle aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curents si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o pericadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imohiliard este relativ fixa §i pretu! riispunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd 5i anticipatd competitivd se poate
determinz dach existi cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

n ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o uscara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piati este uneari numitd platd a
vanzatarilor, intrucat vanzatoril pot obtine preturi mai mari pentru propriet3tile imobiliare
disponibife {Acela care define proprietates ,,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturite vor rémane Tn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucit economia generatj si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piaia terenurifor arati complet diferit dect in 2020-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizel financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s§ spunemn ci sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de ratail si rezidential surt la fel de activi ca
Tntotdeauna si in timp ¢e alifii rAman activi pe margine asteptand o mai buni claritate cu
privire la veniturile lor {in special birouri}, existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economiz roméineascd pentru urmdtorii citiva ani - cu exceptia oricaror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to ga higher for house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul &. Previziunea absorbtiei proprletitii subiect in piaté

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietétilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdfii subiect, in condifiile de piatd, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent mpotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materitlor prime au urcat,
addugdndu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legaturi economice strénse cu Ucraina i Rusia vor fi afectate in
mod densebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aproviziondrii, pe
l&ngd presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are |a baza ofertele de I3 data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Plata terenurilor este condusd foorte mult de asteptdri cu privire la ceee ce vom aveq la nivel
macro si fn economia reald, cu un accent special pe forta de muncd, Dacd fucrurile isi revin
repede, nv ar trebui sa existe probleme majore. Acesten filnd spuse, toate proprietétife
imobifiare majare suferd incertitudini crescute: birouri- impactu! muncii de acasd pe termen
tung, comertul cu amanuntul — odoptarea aecelerotd o comertului electronic si a protectiel
fmpotriva pandemie! proiecte viitoure, rezidenjiole — securitaten lorulu! de muncd si, de
usernenea, impactud de la focul de muned de deasd, dar cu diferite ramificatii.

Raspunsurile la toate aceste intrebdei le vom Identifica mai degrabé la ¢ scord mai globald
decit lo nivel de Romdnio, osc od trebuie si gsteptém s§ vedem cum stau lucrurile o nivel
internotional,

in ceea ce priveste preturife, ne asteptdm ca crarile s riménd mai degrabd plate {cu
ajustdri de ia caz lo caz), cu exceptia cazului in care Jucrurile iou o Intorsdturd puternicd in
rdu Dar chiar dacd s-ar fmplini un ostfel de scenariv, orice misedre descendenta generalizata
a preturifor ni gr avea un impact imediat, ca in Hmpui crizei ontericare,

De asemenga o mare diferentl fatd de 2010-2011 este ca picta nu este In crizd de lichiditate,
Iss generad, acest lucrts oferd un metiv suplimentor psntru un ocptimism usor si speranta unei
reverkrf mai fucile lo niveluri similare peste ani,

Sursa: Colliers Romania Marker Report H1 2020
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Cea mai buna Conceptul de cea mai bunj utilizare reprezintd alternativa de utilizare a propriet3dtii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea muoi bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probobili rezonabill si legald o unui
teren liber sau a unei proprietdili construite, care este fizic posibild, fundamentetd adecvat,
Jezabild financiar §i care determind cea moi mare valoare.
Cea mai bund utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

¢ Cea mai bun3 utilizare a terenului liber sau considerat & fi liber;

Cea mai bund utifizare a unei proprietdti este determinata dup3 aplicarea celor patru criterii
i dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea rimas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mat bund utilizare a terenulul considerat liber, am cules de pe piat3d
informatii referitoare la terenuri libere amplasate fn Zona de nord 2 mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani,

Pa baza anaiizei de piati efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitétii cu cele 4 criterli ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber,
tindhd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (form3 si
dimensiuni}. in vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatil, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU

Utllizari probabile S —— -
in mod rezonabil Permis . Fezabili Maximum
feg_al Posibild fizic financiar productivi
industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential nu da da nu

Avand Tn vedere cele prezentate mai sus i concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietitii este cea industriala

Ca urmare, cex mal bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentry dezvoltari imobiliare cu destingtie industriala. Aceastd utilizare indeplineste
criteriile care definese CMBU, i anume:

o este fizic posibild

c este permisd fegal

o este fexabilii financiar
¢ este maxim productivi

Mandricel Mitiai Enigel | Servicll Complete de Evaluare | Pagina 19



Teren intravilan

6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimatd avénd in vedere cea mai buné utilizare a acestula. Chiar
dacd terenul are amenajér], valoarea acestuia este estimatd prin luarea In considerare a
celei mal bune utilizari a lui, 5i anume, prin considerarea lui ca fiind liber 5i disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficient.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cénd exists date comparabile suficiente
si sigure, Prin aceastd metodd, preturile 5i acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de aseminiri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaludril}, informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vinzéri — cumpdriri de
terenuri, cu i fird constructii). Qfertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

in metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii tegale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata {data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, ete.

T anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemndndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabiiitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorului.

Th Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei gl Grila comporatiilor relative de
piatd. In urma aplicrii metodel selectate, a rezultat valoarea proprietdtli analizate. Aceasta
a fost estimatd la:

45.700 EUR, echivalent 225,475 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor gi  Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectats sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatillor relative de piata = 45.700 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiel = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentats si semmnificativi, sunt;
adecvarea, precizia §i cantitatea de informatil.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cat de pertinents este fiecare metods, scopului si
utilizdrii evaludrii, Adecvarea unei metode, de regul, se referd direct la tipul proprietitii
imobiliare 5i viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este mdsuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calcuiele efectuate si de corecliile aduse preturilor de vénzare a proprietitilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea i precizia influenteazi calitates si relevanta rezultatelor unei metode, Ambele
criteril trebuie studiate In raport cu cantitatee informatiilor evidentiate de o anumits
tranzactie comparabild sau de o anumitd metod3. Chiar i datele care tndeplinesc criteriile
de adecvare §i pracizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii,
Tn termeni statistici, intervalul de incredere n care va fi valoarea reals, va fi ngustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd Tn calcul criteriul adecviirii am constat ¢ preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd Tn detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al eriteriufui
adecvdrii abordarea seiectat este metoda comparatiei directe.

Luand Tn ealeul criteriul preciziei §i al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢ informatiile
utilizate in cadrut metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piaté disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metods este analiza din cadrul metodei comparatiilor
refetive. Aceastd metodd indepiineste criteriul preciziei si criteriul cantitGgii si calitdtii
infarmatiifor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢3 abordarea cea mai
adecvatd Tn cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, in urma aplicirii cirela
valoarea de piatd a proprietstli a fost estimati la (rotund):

45.700 EUR, echivalent 225.475 LE]
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul vatutar de 4,9338 le{/ELR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatio directd este metoda recomandats Th primul rand pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber say considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia direct? este cea mai utilizatd metod pentru evaluarea terenului $i cea mai preferatd
metad3 atunci ednd sunt disponibile vinzari de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metede sunt colectate, analizate, comparate vinzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estimdrii valorit terenujui subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemindrile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect,

Variabilele luate cel mal des {n considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,
care se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si

privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

1) Sunt colectate date despre vanzarile i inchirierile finalizate si ofertele active;
2} ldentificarea asemanérile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiitor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fat3 de caracteristicile terenului

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENLILUI
In vederea obiinerfi de informatll relevante din plata spectfica propriet 3l imobiilare sublect, au fost pareurse urmatoarele patru etape prinsipale:
1. Planificarea —n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristiclie proprietati sublect, determinatetn bazainformatilor furnizte de chent, informatiior culese din surse
publice de faforrat) silnfermatilor cylese in timpulinspectielin teren,
Caracteristiclle considerate relevante includ tipul mobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiie de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata, uthititie
disponihile, aceesul, vecnatatile, punctele deinteres, principatsle artere din zond ete.
2. Colectarea—Aceasta etapa presupune tulegerea Informatilior din diverse surse deinformatli sivalidares acestora oride cite orl este posiilpein verificIriincrucizate.

3. Analiza— Procesulde analieél are cascop flirarea informatillor, in vederes restréngeriiintervakulul 1 identific5 de oferte ale unor propriatati knobilare sinflare mobilului

evalsat.

4. Diseminarea —Presupune finalizarea procesukul de obtinerea informatilor relevante 5l are b baz sinteza etapelor anterioare, prin raportarea ntr-un format clar si concis

ainformatitior relevante identificate.

# Incazulprezentsi evaluar, procesulde cbtinere a informatillor relevante s-a concratizat prin completarea "fisef de tolectare a informaiiior de piat", cu date siinformeatii
verificatesi documentzte, privind propriet3ti imobilizre similare-oferite sprevanzare, valabe la data evatuari,
-# Prap. imobikere prezentate in fisa de colectareau caracteristic fizice, juridice 3l economice simare cu cele ale sublectuui {earacteristicicare pot fiin mad credibi si
rezonablisjustate pentsu ca proprietatea comparabitd 53 reprezdnte un substitut al propriet3ti sebiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Element de comparatie

. Sublect Comparabla A Comparabia B Comparobia € ComperabRa B
PRETCOMPARABILA {€/m#!} ETE 33¢ 40€ e
SUPRAFATA {mp) 1691mp 600 mp: 14986 mp 500 mp 2685 ma
TIFUL COMPARABILE! — ‘Dferta — oferta oferta aferta
CONSTRUCTII PE AMP LASAMENT nw nu este cazul nu este cazit hu este cazul nu estecazul
DREPT B PROPRIETATE TRANSMIS absolut 2bsolut —_ absolut absolut abzohat
RESTRICTII LEGALE {reglent. urbanistica) fusunt - similar similar simnltar simiar

Mun, Rarsnicu Sarat,

Muri, Ramnicu Sarat,

cartler Barlera Focsani, . Mun. Ramnicu Sarst,  Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnlcu Sarat,

SR str, Okukdl, nr, 84, b Barfera fossent cartler BarferaFoesan] st Bradului, nre. 2 str. Fraternitaty, ne. 1
st Timisuhui

Jud. Buzsu
AMENAJAR) EXTERIDARE {stras, trotuare} neasfakat neasfatiat _asfaitat asfaltat _— _ﬁeasfaitat'__ :M
TOPOGRAFIE/RELILF - drept drept drept drept drept -
UTILITAT) DISPONIBILE fabmitaproprietati  kafmitaprogrietat] & Amitaproprietati _ lafmita proprietati  iafimite progrietats
* FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regelata  regulta ~ regubta reguitta regubtta
ALTEELEMENTE nuesiecazul  nuestecaud _ nuestecazul nueste cazu) nu este cazul
DESTINATIE (utiirarea terenuiul} intravilan intravilan intravilan __intravlian Intravilan

bt e
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALZA COMPARATIILOR RELATIVE S
Hement de comporatie B Subiect Campa;mb'ﬂaﬂ B Comparabis 3 Comparabiia € Comparebil D
SUPRAFATA {ms) 169%mp 600 mp 14386 mp  500mp 4685
PRETCOMPARABILA f€/tp) L Htm 33 €/mp A€/, 304/my
TIPUL COMPARABILE( —_ i oferta ofesta olerta oferia
Marja de nessciere (%] 20% 20% 20% 0% 20%
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT T i este cazul au este canl nu este cazl it este cazu)
Pret elibierare amplasament 0% 0f _BE o€
Pref unitar [€/mp) Hgmp Dy 324imp WEfmp
Elemente specifice tranzactici N -
DREPT DEPROPRIETATE TRANSMIS absoh absoht ebsolut ahsolut absolut
Comparabitate _ stk SR SiLARE SIMiLARE
RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanistich) i sunt similar simiar siniar simflar
Comparabifiate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SiMitARA
Eemente specifice proprictatd
Mun, Ramnice: Sarat, i
cartie Bariera Focean, Murf. Ram-mcu Sarai _ Mun.Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnice Sarat,
OCAAZARE str. Oltului, nr. 84, cartier garmTa Fousan cartier Barfera Focsani str. Bradubui nr. 2 str. Fraternitati, nr. 2
; str. Timisului
jud. Buzau
T Comparabitate SinitARA  SIMILARE SIMILARA HFERICARS
Caracteristici ﬁm ) ~
SUPRAFATA 1691 mp 500 mp 14986 mp 500 my 4585 my
__ Comporgbitate SIVILARA INFERICARE SIMLARA SIMILARA.
AMENAJART EXTERIOARE (strazi, trotuare) neasfatta néasfattat asiafiat asfaltat neasfaltat
_ Comparabiltate SINLAR SUPERIOARA SUPERIOARE  SibALARK
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept _ dept drest drect
" Comparabiitote B SIMLARA SIMILARA SMILARA SIMILARA
LTILITATI DISPONIBILE lalimita proprigtatii b bmita proprietati kebmitaproprietati  falmita propeietati  lalimita aroprietatl
Comparabiitate SIMiLARA SILARA SALARA SIMILARA
FORMA IN PLAN & BESCHIDERE regulata repulata reguizta _ repibta regulata
 Comparabiitate B ' SIMILARA  SIMIARL SihdARA SHAILARA
ALTE ELEMENTE _ nu este canl nu este cazul ny este cazul au estecanl fiu astecazl
Comperabifiate '  SIMAR SIMILARA SiMILARA ShiLard
DESTINATIE {utilizarea terenului) ntravilan ntavian intravian intravilan travian
Comporabiltate SIMILARA SIMILARA SHALARA SIMILARA
SUPERIOARA ¢ 1 1 0
SIMILARA 10 8 g 9
INFERIOARA 0 1 T 1
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARR INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULU) COMPARABITATEGLOBALA ""'_
ComparahiaC B ngmp  SUPERIOAR -
Comparabia A Wema SMIAA  VALOAREDEPIATA
B Proprietute subject - 27€jmp 4.76E  echivdlenta 225475 lei
Comparabla B 27¢/mp SIMLARK B
Comparablad  MEm INFEROARR L5336 fursoNR)
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gL AQI”UZA COMPARATIVA A EF EMENTELOR DE COMPARATIE

= Avdnd in vedere faptul ] prup ccmparabsleutizatesumurenedevinm;inumn:aqi, Pt & 2junge b un pre} estimat de vinzaresa
discutat telefonic cu fiecare dintra ofertant| iis-a hegociat fecare propriztate comparshi. Marjoe de negociere au fost discutateTn sume
brute, procentulprezentat In erila detelor de plar&afustcalcuht auSmlh dereprejusie de ofertd simarjele de negociere discutate,

* Au fost refinute th anatizd k decol fi ietithisiun element d patatie aferent Lt tlonird. Tncesace
peiveste elzmentel de comparatie aferente uamact-onan(condq.ideﬁ-m;arg condkidevinzare siconditii dé piata), toate propristathe sunt
s;miafe. astfelich aceste efemente nur aw maliost kncluse in griz datelor de platd.

e ok paratieretinutejn analed sunt cels pr care razults faprul o3 auinfuentd dsupra pref i de tranzacionans i respectly, sunt
o Jelemntepe pitaimoblardspecfes. | e

FROPRIETATEA COMPARABILA A
Propristateacomparabis Aareun pref unicar detr ' de27€/mp %, parath cu propr subject, L intr-o{ocatie similaza, o supr=fatade 60D
mp (simliarz), Jarleexterloarae hiei sunt simiare sublectulul, este simiara dpdv al reliefululftapografiel, este b fof de bine echipata dpdv ediitar [a Imia
propristaii, br forms 8l frontul stradalsunt smiare prop. sublect. Comparabizare ¢ utifirara intrayilan, similara cu cea a sublectuiui lar eferbor l akecksmeate, scexts aste
similsra sublectubui. Astfet
* i cazuls 10 elemente de comparatie, propristates semparabils este smilard cu subiectul {DREPTDE PROPRIETATE TRANSSAIS, RESTRICTIL LEGALE (reglem. urbanlkstic3),
LOTALIZARE, SUPRAFATA,, AMENAJAR] EXTERIOARE (strad, tratuzre), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITAT] DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE (ustfizarsa tevenutui),
+in cagula 0 elemente de comparatie, propriet bif: TOAME 5L hri{)

+Tn cezulal eemente de comparalie, pmprietnte:comparzbhestemtermwble:tumu

Anabizind teste elementele de eomparaie pentru care proprietatea comparablia A este separicans, respectivinferioars proprietth sublect,

precurn i relevanta sl impactul acestora in valoarea de piars se poate concluziona e propristatea com parabll3 A este SIMILARA propriatsti

[ sublect, cemn e nd:afamulcs \rabarea de 2 piztd a proprietatisublest eteesls cu 27 Limz,
‘PROPRIETATEA COMPARABILAB

?mﬁﬂetateaccnwarablé Bareun nre;unlardetranzac:imaredel"liﬂnn 5. Comparstiv oy propr bl : Ints-o locatle sim¥ara, o suprafatade
14986 mp fmai } Jarli to BEel sunt s press blectulul, estesimilara dpdv al reliefulu |/t ficd, este la fed de bi hipata dpdv edilitar {la
Emita pmprletan),arfnrmas}fmntulwadalwntshiarepwp stebiect. C iaare o utiizane intravilan, simiar cu cea @ sublectubl By eferkor b alte elemente,

ceasta este shnkara sublectulul Astfel:

*#n cazutag slemente de comparatle, propriztatea comparabil este simitard eu subiectul{DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTIE LEGALE {regtem, urbanisticd},
LOCALIZARE, TOP OGRAFI E/RELIEF, UTILITATE DISPOMIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utizares tarenLluf),

vin cazuind ek e \paratie, prop ea comparabik este superioara sublechuful (AMENAJAR| EXTERIQARE (strazi, trotuere), ).

sTrcatulal el di paratle, propr parabli esteinferioara ] {SUPRAFATA, ).
Anzlizéind toate slamentele de comparalie p ¢are proprietatea comparabis o ioark, respectiv K It stibi
precum firelvantz gl impactulacestoratn valoares de ptai se p cd propré ‘iﬁAesteSIMlLARApmprhﬁ;il
Sl-l'blect!ceeaoedeJtuldva!oareadapa;&apmprﬂﬂumbmesleagahm27€I . —_—

PROPRIETATEA COMPARABILA C
Propri:tateammprabﬂar.‘areunpre:unﬁwdemmnmdeszﬂmpﬂ,wmmmﬁvcupmpmzateasubem esteanplaseta intr-o locatia sSimiiara, fata de 500
mp [simiara), amengjark vioare ulu, este similara dpdy {ftopografie, esteta felde bine echipata dpadv ediitar la lmite
proprieta, hrfnnnasifrnntulstradalsuntﬂﬂarepmp subiet, C bils are o utilizare intraviizn, similara cu cea a sublectulubiar efertor b ahe darments, areastn este
simiiara sublectului Astfeb

+incazula§ elemente de comparatie, proprietates comparabia aste smiars cu sublectul (EREP T DE FROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanistica),
LOCAL ZARE, SUPRAFATA, TOPOGRAF(E/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTI NATIE {utiRzarea terenuiul)).
=inczzula i elemente decomperatie, proprictatea bila este superioara sublectului {AMENALARI EXTERIOARE [straz, trotuare), 1,

«% cazulaBelementa de comparalie, progriktatea comparzblis esteInferioara sublectulul ).

#nalizind toate elementele de comparayie pentru eare proprietstea comparabii © 3, respectiv inferioars proprictitd sublect,
precurn §lrsevanta sl kopagiul i valoarea de platd luriona £5 proprietates comparahii A este SUPERIOARA proprietsth
sublect, ceto <o mdicd faptel civaloarsa depiatia ropretd] --mh—" b imnicE del3d £fmu.

PROPRIETATEACOMPARERILAD T
Proprietatea eomparabili D are un pre unikar de tranzacionarede 24 £/mp g, comparativ cu prop sublect, lasata intr-o locatie nfericara, o suprafats de
46ES tnp {simiara), amenafarie exterioare e sunt dmilara sublactuhy, estesimiara dpdv al reliefuehiift i, aste la fel de bi dpdv editar [l fimita
proprietati), iar farma sifrantul stradilsunt simifzse prop. sublect. Comparabia are o utilizare intravian, simUara cu ceaa sublectubal lar efertor b afte elements, aceasta ssto
similara sublectulyl, Astfek

+Th cazul a $ eemente de comparatie, proprictatea comparabia estesimPard tu sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistics),
SUPRAFATA, AMENAJARF EXTERIDARE (st raz, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN B DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATE
[utBrarea tarenuly).

*Tn cazulab ekemente de comparalle, proprietatea comparabia este superi wkif).

*T tazula L elemente de comparali, proprietates comparabia esteinferioara sublectull (LOCALIZARE, .

Anzlizind toate elementele de comparatie pentru carg propri Wi D este superlear, respectivinferioara propriet3ti sulblect,
predurn flrelevanta sl impactul acestorat valnares de piath s« poate conduziona o proprietatea comparablis A este INFERICARA proprietiLi
sqb[eﬂ!oe_gapgl@gﬂ@ptyilz_ foarea de prags a propirist -e_::emairﬁidezdﬂl—n;_

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 27 EUR/mp, conform anexei de
caleul. Tinand seama de ¢onsiderentele prezentate valoarea de piata estimata 2 terenului supus evaluarii este:

V =45.700 EUR, echivalent a 225.475 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces fvecinatati Acces /vecinatati

=EE
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona

S g by = -
l & by

e

Sursa: htt;gs:[[geogortal.ancgi.ro[geogortaIgimcbile[Harta.him_
B —
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

X 1D #6480125

Contacte (1) ~ +
Ramnicu Sarat (BZ) Proprietar
72
124 ZILE PEPIATA | 17/10/2022 *40 737 967 155 h |—D
Parofoliv + l
Adaugd la contacte {
100.000 €
Pret initial
bescriere Catalin

TFeren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsanl,
dotat cu gaze si curent, Pret fix 100000lei

Localizare

Ramnicu Sirat (BZ)

¢

=
Diste proprietate

Tranzactie: Vénzare

Tip proprietate: Teren Intravilan
Sursa

https: Awww.olx ro/d/oferta/teren-intravitan-60...

Etichete

e l

hitps:/fwww.olx.ro/d oferta teren-intravilan-600mp-1Dsi4by htmf
34 €/mp, (100.000 Lei}, cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utifitati la fimita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Saret, jud Buzay 560 060 EUR

¥ Buzay Rawmpicy Serat @ Vazipe besta

% Adaga e

& Faofula

Cristian

Vi 0 snuntaily

Distribarie sauntul pa

Spacifcatd

Bupratats teenuiul 48360 m?

Dascriere

Torn 84 vérand slust pa stmda Focsani 20, cu deschiders ta (N E85, 1o lesim din orast] Rawnity Sert spre Focsani
P beresy o4 458 frel conshiinetl demolabba,

Ides degozita, banzinzria, mial,

T

Vi dotalil pe wwwromine o

hitps://www.publi24.ro/anuniuri/imobitiare fde-vanzare/terenurifteren-intravilanfanunt/teren-15-
000-mp-ramnicu-sarat-jud-buzay/25p833id173:7e%h28e1f8de909313h.himl

httos:/fwww.imoradar24.ro/anunturi/ 14986-my-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569
33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren C

Vand teren niravilan 500m Ramsicul Sarat 20 000 EUR
9 Bzl Ranwios Sarat

Bund, m3 imereseass olrta
themnrezvsastid. Mai este vakabiE?

% kg fuer

AN eapd wesamne

W Fa okyta

& Vizuelrai: 106
A Bagertonza

Papalici Alaxandru
% Tokslor validat

Vazi inels anunbirila

a Umtaresis

Diatribus sountyl pe

1
oo‘-

Dascriere

hurarsl este mumal bun peniru a coetrul o caz4, 0d & sves o curi 10 greding priakics pentru gospodasit
~serfta po Stredg Bracufé o, 2, paste pod, sproipe de Noua bet

strazkes sont fiiele

. - 700 Vile §i Apartamente
Pantru 2 ek putef s sunatile:
w0 Amhes Forest Oferts da pre] >
ezl delali pa wwwomime o

GIB60283:48

https: Fwww.publiz4. rofanunturisimehbilia re de-vanzare,terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-rarinicul-sarat/e8425865008e7757d5f81p08e0e 23804 hitml

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

P 27 mathe 2023

Teren de vanzare

]41 000 € Prejul e negocizbil

£} vRE unl creoim poTeCAR?

{3 momoviAIL (O REACTUAtIZEAZA

! Parsosna E 1 itiaviian: bzzavite. i,.

i H

[_;_P)wmumummmrm:mmm

DESCRIERE

Vand teren IntrevEan, 4685 m2

A
¥a

Esta situat n Ramnfow sarat, str fratarritatt rel, tererd $e poate pareele In functio de cerinta, Presul ests de

Wewo mz

In: 232 7RRZ Vil zhe 2410

htiws://www.olx.ro/d/clertafteren-de-vanzare-IDfLlgy html?

2 raponeatd

Teren intravilan

FRvAT (3)

4. Redu
M Pe OLX cin opvifie 200
) Ackiv pit K dpmie 2023

(e |

Hal multe anunpd sle scostul vaneEtor >

Ramnicu
©Buzmm

O

DRESTURMLE CONSUMATORLOR
Aces! anuet a fost pubficat de chire un vilrektor privat.

Ca yrmnan, logie privind dropturic consumatenior me
Aratd ik mudte N

PURLICRATE

IS

‘ | T

it - M apeiis FELTEVT S

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferfoara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita

proprietatil, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

. Oficiul de Cacastry 5i fublichate imoblllard BUZALE Wrcesarm 37492
. Biroul ge Cadastru i Publicitate Irnobiinrd Buzsu :.nu: L _:;1 X
2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA c...i..m
v . 0ot i bt
Carte Funeiard Ne. 30364 R3nuica Sirat
Semnst : cu semnatura

alectronica extinss, of. L
4552001 sl alDAS

A, Partea 1. Descriarea Imobituiul
Nr. CF verch:4226

TEREM Intravilan Nr. cadastral vochi4169
Mmsa Lor Fu!mnlcu Sarat, jud, Buauy, 5trGleulul nr.4 .
Q't ty;pcgraﬂ; | Suprefaia (mP} Ohservalii f Referinte
HIN N5 ST T it ) .
AUy Sedes” | Wapumto: 1801 |

B. Partea Il. Froprietart gl acte .
i Tmpmmmammmmuﬂmwm | Referings

53293 / 3140012007 ' -
At Dezmembrare ar, 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA; o
5 INEATEZS Canies TURGBra AT, RZ£6 8 UnNath cdminsoaty TTTTTAY
teritariale Ramnicu Garat , care cuprinde imobihl cu rumari cadastrsl
gp 9108 descris a PUA+I, rezultal din dezmembrares imobllulul  cu
rumanlt cadasual 4076 f cu nurmar cadasiral hartie 1699 din cartea
mn:l:nra ntrh 4051 a acelelasi unftati administeativ teritoriale., dabandit
n fara ti
ﬁl%l "m;r.u LIB:E. EquARI 27022007 emils “He "BUVRIGE “Romaniai (protocel nE131T6A6.TZZIRR emis dej
STER) Al i NATIONALE; e .
Bl Intabt.[taﬁ.l drept de PRDPRLI:‘IIM'E:“d'dEarﬂIt P PROPREETATE 36 LS
-actualy
1] MUNICIPIUL RIMNECY SARAT, I administrars Consiiual Local Rimnicu Saral
Cerere nr. 51068, din 1SI0U20GT . —
oo SCHUTIGRrES noenATJ Il TEadestEr Ut 3699 In nUTHANO CAgakTRAl AL
_elactronle 4076, dobandlt orin farn tthe . R — [
WA T ES032003

Act Adrinistradiy nr. 223, din 23403/2023 emis de MURNICIFGL RAMNICU SARAT: ,
33 “geT nal:le.aza actualBate WU EANCE cy privEe Is adfesa TAT ;

_ dmobitulyl,
"€, Partea 1jj. SARCIN,

e

- AE—

| Inseriedl privind dezmermbrimintale dreptulul de proprietate, drephod resle “m o
de garanfle 3f sarcini - B ) k
Wﬁr' L T -
CoTITeAL CRIR CONINE QU CU CAIRCTAF (esalipl, prolefals dw Araiecenic Legh Ne. E1IE00L Pegipaldind
T L BRATY A s L4 S i APAY ICPARS Tey B rmgpr

Feren intravilan

Mandricel Mihai Enigel | servicil Campleta de Evaluare | Pagina 34



Teren intravilan

Carte Funclars Nr, 30364 Com ByMunicipu: Rbmulcu SErat
~Anexa Nr. I 1a Fartea |
Teren o .
‘ LT praf@impy . Obsevagi/Reetnte 7
[ FR = T .
l | assavo !
= Masursts: 6910 e iomraioern el — sl
:?’UW'B;I estedeunnln:tﬁ U\Dﬂ.l'ltll e DWQG\B ‘Wﬂﬂ -!«'
DETALN |INIARE (MOGH.

-
Ny
':f" ) k1113
»
j H
ety T L
Liveh)
Eﬂe.?'-.-‘ﬂ*tgm lptermg :
Catag i i {
g:;hmm i 5*?:1’13;'3531 Tars | Parceld ] Mnwpe E Shewrvat/ Raferints
[1___acabd A, 1691 A 1 !
Lumgima Sagmsante
nmmmmmmﬂﬁ%wmm
i Purs|  Punet ‘Lungime segment.
_towit]  sMnni ... . &
t 2 i 42.502
4 __ B . B024]
T moi'
ai 1
= SEnAROr SN kT i I pRamd Ok protactie Ebaeo 70 Mhumm
mmmmmmm mmﬂm [T TS
DErumant cise cHne SATE ¢ SIFECT SOl protalets o pheviderie Legii te, 87173081 Pagine 2din ¥
PN Y+ P Frimdet v Ly
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. - Carte Funcised ftr 30364 ComunayOragMuniciplu: Rémnicy SSrat

Eénlﬁi ¢f prorenfil Evtras corespunie o pOEINE n vigoare din carted fundiifd drpinaly, pasuats dr acest
frou,

Prezentyl axiras de carte funclard este valabll lo autentificarea de citra notanul public a actelor juricce prin

care se sing drepturile reale precum 5l pentru dezbaterea swecesiunilor, iar Informatlile prerentate sunt

susceptibile de orice madificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RCN, -, pentry serviciul de pubficitake imobllara ey codut vr. 263,

Dats solutlonfdi, Asistent Reglstrator, Referent: X
A0-03-2023 BILIA-FLORENTINA BOGZA e

ata il
Gﬁéﬁa\n éhags tharats § semnRara) ﬁa:'g:z R

Yy
1

Gacument Zark Lenying dile Cu Caracter piSan, roteate o8 privedanie Legh ke, £37/2001 Faghta 3 din 3

WP ETAP T Ly R

A% B IRl et T,
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ROMANIA
Tudetul Buzan
Primgria Municipiubui Ramnicu Sarat*)

N, Bded ain 0006 - D23

CERTIFICAT DE URBANISM
Ar, 6@ din _(%.00. 2023

Inscopul: . _PENTRU INFORMARE

Caurmare & Cererii adresate de*t) | ELAT, MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primer Chian Sorin- Falenitn
cudonncﬁml!sedml*l) injudeml _Buzen runicipiulorasulicsmuna Ramnicu Sarat | satal |
sectoru! ___, eod postal 125300 | str._Adcotae Balfeeseu nt, ] bl sc_ L, a -

telefon/fax _, e-mail , inregistrata la or, 33447 din (6.06.2023
pentru imobilui - teren sisay constructii -, situat Judetsl Buzau mumclpmiforaqul’comuna
_Ramvicu Sargr |, sl sSectorul ____, cod postal 125300 , str. _Crisufui, ar. 22,2426,

306163 sir. Gltu!u: ar 78.80 82 84 93 sir. Sirendded, nv. 90 si str. Tarnavei, nr. 6, nr. __, bl _.
s6. et __,ap._,sawidentificat pin*3} Plam de incadrere in zoma /Ny, cadastrale m.hr 4125,
41‘34 4123 4119 4118 4177 4112 4111 4116 4109 )05 4097 /Ne. cadasrra]e nol 30380 303?9

30378 30374 30373 30372 30367, 30366 30365, 30354, 30360 30352 51 338397 Nr. C.F. vechi: 4258

12564254, 4246 4244 4242 4232 4230 4228 4226 4218 4202 M. CF. noi: 30380 30379, 30375,
30374 30373 30372 10367 30366 30365, 30364 30360 30352 si i 33839

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbenism faza PUZ Bariera Focsani, aprabata
prin Howrarea Consiliutui Local Rm.-Sarat nr, 74/19.04.2005, in conformitate cu prevederile Legii
nr. 50/1991 privind autorizarcy executarii lucrarilor de constractii, republicata, cu modificarile si
eompletarile nHericare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Terenurile se oi'u situgte in intravilanul munieipiutul Ramnics Sarat

Terenurile sunt detinute cu drept de prenvietate cfecm}r!ﬂmcimu!u: Remuicy Saref

Deeluderen imobilului in ligtele monymentelor istorice sifsap ale natwrii ari in -auete de _ rotectie gle
aeestora: ni esie citzud

2. REGIMUL ECONOMIC:
Fologintg actunle: terenurt arabife R

Desanamz smbd:!a prin dmmenmrm deu urbanm zona de undtati mdﬂsmale depozite si ; si wi
BfEA 1P P43, coniomm P.U.Z cartier Buriera Focsani
Nu suni reglemeniari ﬂsmle.s_‘_ eciale

253
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3 REGIMULR TEHRIT:
Tufoneti extras. S Rrabementul Toed d2 whasism o PV Baricm toosntd:

(il de conpnatl cu desdeatia ge . ynuali industriale dopomite presan sendok ¥ detan
comrlemeniare (sedd arms ol oo fer’ a wpErests wiitatifer de presud pepviciy exioe g de

dizate olimentene p

COUSITRCHE S QTR QT UR0E BN 6 Seup preventTed, domintires fan glimimirea vispsrlor seialy, eed o bsiructiite vor aves wlemg sime

speed conputited ou porogterad Tape,
Cradifioreart s resrrichit o fipdle 42 ot renmise. oo sondifen re, e serviilar gy witdar s ublion o el
i ifstta, yurontg B

iehmigo-eddifiturs Sou eul de comusliatic Tytiere pregams 5 @ - wyeriale Leeii ar WyP995 viving rezizients,stabi
wapipalysn, rensiente i cor E{_ﬂi‘;«?ﬁ‘wj ieiriva | pemonel’ Sonauier oamenilor of _motoclin mediuldtil trierdicn] pereumeste
cammrycile s anangwarnde indirparbile en fincrined domnanta SbIFE prair zong résective nria PEVY e insares 1 gh dnessile
ubitice ! se fuirsiee aosaliires o dromentie pudliee u setivietilor care, prin nemira {or oy w4 dppel deaps eabillf aeeplasarea 216
ullpeeowent : claginde vor altmse ofisbynes) sake rethase in ‘unctie 42 Soipfid aebilecnaraly ofmtarm, amylesen B dewita porealzi ne v
afecta circularia faenle s carosabilal inaitimed mining canis contvon neossitakiler whnice 5 parmelor spenifice 36 prupyac
e i oo ialtinke s FR3 Srgeaani de rare g drenntul se sinbileste fn b sl sudiy dn fermbifme’ cpit-gren oy nliteadf o sons
8 8 canelbory corcitotia peeiandlue 5 aulevihietielor: se var tare din sratile : Criadid Oitaluy Siremdul £ Tomeet! sisd ér etecrtie
€U & S0LieiGls quigrizule i domeaits v IR eyl T
Qblizariteonamunyrr de auturs webondsier ol eofsiotli conexe cx vor 11 avwss ir veders le praiscture: documeniatis tabnise 0.4, 2 52 \o
inginte in vwderee ebiikeri suonznii de ronsingre vo fi elpbarate 3i presaniar comtirm cantinuddui-cadry din gnew ok, 1 Loyt t,
FOII851 prevind autnrivaren execiari hicrariter de consrint_gonndiona’ reivratele 2o varifeare sl dedumentadiel fokhive bt Bete Legh
s JBIYEY yor ¢ el car pyniionre ceriniior ungmmenttale deltcabde suhilite de proieciasti s precuels i - roieer et H, we
O2144395 semiry cprobaven Bepylamentilul de voryloare sl pipertizyre tehnica de calitar o rraiscior ¢ ayenusel Beorariine 6 4
gonstraetiiion sompletnts 5 ortwelin adgyrare gooes aun @ oleal fa streda’ priguareg susrorafefor enamel¥ de i veri g
planfute conform LG, nr $25:1905 prevedeniie oo 7 ire copstruertt, o rotraperifor 5 diaameln
nhllarordt ba mmiaseres sonsinghilar jatg de proprietasite velng o sy e e gt g 2 14 ¢ Lodul Chiv
se e esencty mpelile de lnserdg prevenge de Grdined Miniserelul Sorcterii ne 12010 Ipredereg _gwe aliilawent vz fi
b CrlG o cer spte Amivste lodorude 1 putteicare Ve ) onane _inalame puximg 24wl scordul autonilond al wecmibe eote
shtigatoriu pepine utyailia prevesute de ar, 13, glin & div Ordinul nr, 53972009 de gorabar: 2 nirmalor e sphieers a prevederiior Legdi
L2 NEERY 53 de ern BT Cog TSN se vy vaineeta peevedfertieget. 7 elin 11y are J8 slin ey 5 ar, 17 alin 1% uin Legen . 172:3005
Hiviad pesgarmmng ssengytics a eledieiloe! docmentatio sehnieg va -« ssodizm de dovady fares ixirgnit proiestudisl B Ordinug Ariiiectilor
din Romutiy comers prevederitor FLG we, YIIR0W  mive sitaatiile cacs, rescnmne deresar de fo prevefonde ducurennal de
yrbrntam PUT cortizy Boriere Poorand  reeloote guterior, ergigiara va Salicis e ol certgicar de urbonsm m steid elebarari, avizary
L wnei dogymenrert de urb G PUZ sau PUT: care ya raplemuntese posibifioes autorizpei divggts g Ivestitnr copior
arevaderiior Le i ur, 2500001 peivind amngiuten feriioniulul s whantsind censalizote
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MINISTERUE MEDUTT ST DEZVOLTARE DURADILE - 4GENTU NATIONAL PANTRY FROTRCTIA MEDILIYS  AGENTS
PENIRU PROTECHA MEDIJLUT BURAL air. Dempratiet ur 13 Bumow ond 136018

fn apdicares Rireceved Consiliual B331FCEE (Directive EIAY privind sveluwres eieetior mvumiter profors pablise » prvaz ssupta
wedivlyl, wodifiesia pon Daeeine Consilhdul 97 1CF 8 pris Directive ConsTulyy si Parismenivlul Europers 2003A57CR privind
peraTiarey publiutal e elebararen suomiter plane 8 pramame indegats o @otlio) s modificarss, o prvise fe perticipares publica s
aspesat 1 justitis, » Direotivel R3BITEE & » Uneectives YU, prin cemifiosd de whanism ez comenion eolieiantula obligata de o
CORAR SUDFtAtey kTG R Medie LI o8 JOoREE 5% tnalizess 5l sz devida, duse cer. incsdrerenitsipesdiarea profecly myestin
publice pravaie in lsta prosextzlor supuse svalugni impsetului 2ouprs madisls,

i eplirorea provedrilor Dimeuthel Consifiviel E333TXBE, proceduna 02 enurere 4 acerduty Ge medic 2 desSeonm dupe sinilers
sertifisatubui de webnedom, anterlor dopneri docomestariel pewtee sutorkzares evecusand lusrarilor de consmacts ta Autoritates edmintametie:
nublics compeiente.

In vederes seusfrosri cenetelor cu privire 1 provedure de ergitors e acordulid de sz, SplOTiaies CUHPCIME PLItnY predectis el
stebileste weeanisnul exiguet onomdtarii peblice, ceneralizani) optawuilor pubsleoului st 3l formulesii unui puoer de veders aliciel o peivie
le ezalizarer investitie) sy so0rd ou vealatele copsultaril jublice. In acesit condifi. . L
£hups prmirce prezentphed orificat de wrbaniss, tiide ane obilseik 3¢  so proars In ukHERR coT TSRt PRTL: PRIt EIIS T VeLeRs
syahubei infliske 2 wrvestitied st <obilin] dimasnii provecurti 42 cvadaare & urpuoiuhe G mordrban shhen b oo de evalune sl
In urme wvefus ot » nosderd! peiviad inwnts g reslizan ¥ prieluieng 52 w3 gl Pl de sedere of mrrild comzatnte peRIT polncy
]

T stuagia o o pato e SR o SRR TAURL FE g oo ST UNSsehiT o TRNRT 0l & Geet sdeevels,
fitpistud s vbligali s dy o rsilicn oo T zuwtih sdmisisntis pulhice compernte oo privies 1s Mg cerdi Pertler; S0TIRERS exguliri

it fooleta imoerere,
& ne vonferd diontol Ge 5 exocuts lusrart de comstrucnl.
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5 CEREREA DE GMITERE A AUTCRIZATIE! BE CONSTRUIRE/DESFHNTARE v2 § insetia de urmatoarele docomense:

i) eertificaral de urbpmism fenpde);

by doveds ulielui ssupra ieabilulal, feren sifean consnutii, sau. dupa csz, cusand do pln cadsse) seializat s 4w
exfrasul de caree fienciara % informuare aclealizet la o, in cazl in care lepea vy dispume &llfel foopie legalizaa); Documentatia
tehnica va & complets st conforma ou prevedenile mcac | i Lepea SO/199! republionts ¢ actuslizatn, claboraia de came
calective tefmice de specialimte, insusila sf semnata de eadre \ehinioe vu pregatine supemaar puemal din domeniet arbirectsi,
consinuetiffor & instalatiilor peniny pansmractii, vonform art, ¢ din fege. s vederex eliberaii autorizaticl de consmuire’desfinzare
s€ vor prezentz in eople diplomele profecianiils,

¢} documentatis tchaics - DT, dupa caz (2 everplare origmate);

[IDTAL QDTOE. [|DT.AD.

dj svareie si acordutile stabilhe prin condfieatuf de whaniem:

d.1) avize st acordun privind welitatile uroane o infrastrustura {copicy: Alte avizesacondiric
b slimenerecu s SC Compoanier deape 84 [] gras natrate-Dinmizas Sud Arice Bus [0 -

{f eaushanee 50 Compana e Ape 84 {] telefon:rare - Urange Commumicanant

11 elrmetie, cu encye elecrioa-SIRF fuzay  {} stunrteie SC RER Boclagic Srwse 84

|; alimenear cu eusrgic lenmica [ transsson wrbian -8€ 7L 34 m, Sorat

d.2) avizg st acorduti piising:
i securitales b inegndiu - 5% Buzau 1} protectia ciwly ~ 15% Ruzoy {1 sanatates poputatior - D8P Bazaw

4.3 avizesacordud specifis ale adinimismatiel puhlice contrale xiteau sl serviciitor descenmatizare ale acestora {voplel:

0 s

o) stuedid de spanduliinte (1 exerplar origing!)

e} punctul ¢ vedeceracy! adminstrativ a) anforicifi conpetente pentn: proteein madivli teegses
Literz .0 prt. § din Formotanst-model B§ "Certifieat de wrwaiom® din anexe 12 fost elimfuatd de L Yol | din
ORDINGUL 1, 1887 din 16 fuliz 2018, publicar tn MOMITOREL (IFICIAL ny, 534 din 30 fulie 0

&) Dosumenighe d plath ale wndtoarelor 2xe (copis)
Soutif de s eonfisrms @rt. 476 din Legea 227 2015 privied Codul fiseed

Preseatil eeriificst de wrbsiusie are vatabilistes de 22 lund de fa dats emitersi,

FRIMAR®Y™®), SECRETAR CENERALISRCRETAR,
(Rucus. aumele, pranimele 5 séonatirs} {ramels, srenumede 5 semusti)
Cirfuen Barin Valentin prin Consilior furidiv cu atribiri} delegate
Sedelet Davian
L&
{1 b
:H*! A e

ARHITECT SEE #¢%)
trumeke, premunets 5i semaanies)
penire Arbivect S5
Sof Serverind Urbanism,
ing. Teodorescu Dragon Danie!

§ b

Sewt de kaxa conform ars, 476 dis Lagea 227 /2015 privind Codal fscal A
Prescain centifica de vobenist  {ost transmis soficisanule dircetfprin posta la doade. 12 96 2073
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In conformitate en prevederile Leaii nr. 50/199] privind autorizarea execotarit lucrarilor de”
constructii, republicats, cu modificarile si completarile wlterioare,

se prelungeste valzbilitaten
Certifieatului de urbanism
ideladatade pans Ia data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valehilitatii nu ests posibila, solicitantol urmand sa obtina,
in conditiile legil, un alt certificat de urbanism,

PRIMARY*%), SECRETAR GENERAL/SSECRETAR,
(functia, numele, prenymele 5 semnatura) {munele, prenymele 5 seronaiies)
LS.
ARHITECT SEF %#*%}
{nvmele, premurele si seranatira)

Data prelungirii valabilimti: =~ o
Achilat (axa de led, conform Chitantei nr, din
Transmis solicitantului 1z data de direct/prin posta.

#1) Numele 5i prenumele soficiantulus.
*2} Adresa sollcitantlul.
*3) Date de identificare & fmobilului - teren gifsau constrctii - conform Cererli penten amiteren Certificatulyi de
wrbanism
*4) Scopul emlterii cerificatubui de urbanism conform precizirii solicitantutii, formulasi n corere
*#} 5S¢ torpleteazt, dupl caz;
- Consiliutui judetean;
- PrimyBria Municipiutui Bucuregt;
« Primiria Secorului ..., a1 Municipiulyi Bucurastt;
- Primiria MU e
* Pﬁmil‘ia Oﬂﬁll!Ui Omunm.m.;
~ Prmiria COmunel i
4} Scopul emitenii certificstului de urbanism conform preciziin soliciunndyi, formylati tn cerere
%) Se completeazs, dupd caz ; - pregedintele Consiliului judsgean
- primarul general al municipiutul Bocuresti
- primerul sectorlui ... ] mankelpiului Bocuresti

- prinwar,
sy Se va semng, dupd caz, de citre arhitectul-sef st “penvm arhitoetul gf de chire persaana cu

responsabilitate in domenil smenai@rli teritorfulul g urbanismului precizindi-se Rmegia 5 tittul profesional,
4
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“Nr. raport: 16.12 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului,

nr. 90, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si confinutul prezentulul raport fiind corfideniiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
§1 nu vor fi transmise unor terti frd acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului st al utllizatorulu desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor ta: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului, nr. 90, jud. Buzau

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietati, am analizat piata imobiliar3 specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietétii in
cauzd in vederea infarmaril clientului/utilizatorutui in scopul vanzarii terenulyi

Mandricel Mihai Enigel - evaluator autorizat EPi, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimmatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

Tn baza informatiitor dispenibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrs este

cé valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietaitl descrise in acest raport, la
12.04.2023, este:

44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEl
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v" Valoarea a fost exprimats {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentu! raport si este vailabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥ Valoarea este valabili numai pentru utilizarea precizat in raport.

v" Valoarea reprezinti opinia evaluatorului priving valoarea de plats a dreptulul de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.
Cu deosebit consideratie,

Mandricel Mikai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR

vﬁuamr i[zzo 3

MAHDR

MSHAI EN!GEE §.-
¢ Nr. 18772
%,_,Q'} Vialablt 2923 & ,, ,£
"“'ﬂma EPL \.ﬁS’j‘

\ N'-VAR o

"-‘\
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

| Client si Lhilizator

S

I =
| PRIMARIA MUNICIF{ULUI RAMMNICU SARAT

'_Datl rapartulul

| 15.06.2023 — Documentatie (certificat de urbanism) completa in data de 12.06.2023

Data inspectiei

l 12.04.2023.

Data evatuirii

| 12.04.2023 -

Evaluator autorizat

| Méndricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimalie 18772

Tip proprietate Teren Intravilan
Adresa proprietstii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsan, str. Siretului, nr. 99, Jud. Buzau
Cod postal 125300 _ |
Cartier / amplasare . Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
Utilitat! _Energie electrica, apa, canal, gaz - fa limita proptietatii
Acces | str. Siretului, nrcad. 36262 ]
Deschidere _ | 35,50 ml fa str, Siretului )
Suprafata exclusiv 1.653 mp suprafata masurata .
| teren B indiviz -
| Propristar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
| Utilizare existents Teren i.ntravilan , categoria de folosinta arabil, conform extras CF
| curs de schimb valutar _ 4,9338 Lei/Eur . . —
| VALOAREA DE PIATA estimat3 44.600 EUR 220.047 LEI
l Valoarea nu este afectata de T.V.A. _
| Dreptul de proprietate Conslderat deplin = ' 2 el
Seopul _informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

| Sarcini inregistrate

identificarea proprietati
si asigurarea accesului

e e

Chservatiifipoteze semnificative
i speciale
Mentiunl

ERr -

Conform extrasulul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

ldentificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ
1970.

CCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA Dl[\l
taps 1 : " Drum asfaltat

public

Drum neasfaltat

Raportul nu poate §i folosit in aite scopuri gen: garantare bancara, raportare ffnaric!arq impoziz;are,
asfgurare ete, decut cel mentionat in rapart/cqntract._

Diferente constatate n urma
inspectiel {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)

@g.&km‘-?-f )
¢ BT S0t gy

(4

A

HEA AET
AR Lyl § iy
o, Vilabl pogx

e &

——— e AT S e,
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatui, fmi asum raspunderea privind continutul §i concluziile evaludrii numai fata de chentul
si utilizatorul desermnat al lucririi 51 certific, in cunostintd de cauzd si cu bund credintd, ci:

1

Afirmatiile sustinute in prezentul rapert sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport §i reprezintd opinia mea (noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentats de
terte parti si nu este in niciun mod supusad vreunel cerinte de a ajunge la concluzii
predaterminate;

¥ Nu am [avem) niciun interes, actual sau de perspectiv, referitor la bunul care face
obiectul evaludrii 5§ nu am {avem) niciun interes personal fatd de vreuna din partile
implicate;

Nu sunt {suntem) influentat{ti} de nicio constréngere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate Tn aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) Tn aceastd activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe sclicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de citre client nu are nicio legdturd cu obfinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitata cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etic3 al profesiei de evaluator autorizat;
Detin cunostintele si experienfa necesard pentru efectuarea, Tn mod competent, a acestei
lucrari

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

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

ot

L4

<8

EH

=%

<%

o

Cu deosehita consideratie,
Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EP}, EBM

Membru Titular ANEVAR

F‘&a&uam r‘}lz for ‘3"‘

T MANDRcy ‘é;
,k% Mikig] EN!GE{ % .
v, hegitinags p , d i
"q% Valagy 23;33 f d;% AL =
g *:mu £pt, E ; f_- - .

i ANZVAR »
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3. Termenii de referinta ai evaludrii

Identificarea Méandrice! Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea EPI, EBM;

Identificarea PRIMARIA MUNICIFIULUI RAMMNICU SARAT

cllentului

Alti utilizatort PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARATY

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de citre client,
fatd de terti corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestula. Acest raport de

evaluare este destinat scopului §i utiliz&rii precizate in cadrul acestuj raport. Raportut este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o altd persoand, in nicio circumstant.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliard - Teren intravilan

Obiectul evaluirii

Adresa proprietdtii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Sivetului, nr. 93, jud, Buzau

Drepturi d= Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin da proprietate asupra terenului

proprietate evaluate  analizat, definut de citre PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNMICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Fundiard a localitatii 30352 (nr
vachi 4202}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30352 { nr vechi 4097}

Tn conformitate cu extrasut de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Scopul evaluarii Estimarea valorii de piatd a proprietétii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederes informarii ciientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenului.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de plafd a propriet3ti, asa cum este aceasta definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorli.
Conform acestui standard, valoarea de piatii reprezintd suma estimatd pentru care un actlv
sau o datorfe ar putea fi schimbat(&} la data evaludrii, intre un  cumpdrdtor hotdrdt si un
vinziitor hotdirdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si In care
partile au octionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evalusrii, tipul
proprietatii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra propriettii imobifiare, SEV 310 Evoluiiri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutului 5i GEV 630 Fvaluarea bunurifor imobile.

Moneda evaluarit Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEi si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la

Mandrice! Mihai Enigel | servicii Compete de Evaluare | Pegina §
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data evaludrii (12.04.2023) este cel afigat de BNR, si anume 4,5338 Lei/Eur.

Data evaluarii La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea g fost realizatd in luna Aprilie 2023 Data
evaluvarii este 12.04.2023.

Data raportului 12.04.2023
Natura siamploarea  Inspeciia a fost efectuath in data de 12.04.2023, de ciitre evaluator autorizat

activitatilor Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinataruiui.
evaluatorului. Cu aceasts ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,

Inspectia proprietiii au fost analizate schifele existente si s-a fotografiat proprietatea supusi evaludrii.
Nu s-au realizat investigatit privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura si sursa Documentele si schitele puse [a dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,

informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥ Extras de CF pentru informare nr. cerere 37502/23.03,2023;

evaluatorul v Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referints al monedei naticnale afisat de BNR;

¥"  Publicatii privind piata imobiliara.

v" Articole din press
Evaluaterii nu isi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de ctre
client si proprietar §i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
cdate incomplete sau gresite.

Ipoteze semnificative  v'  Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impariiale §i se limiteazd numai fa ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v" Aspectele juridice se hazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului §i au fost prezentate fiard a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢3 titlul de proprietate este bun st marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel;

v Informatia furnizatd de citre ter{i este considerati de incredere, dar nu i se acordd
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupunec ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solufulut sau structurii clidirii (partilor ascunse} care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-§i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v" Se presupune c3 amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale 5i republicane privind medivt inconjuritor in afara cazuritor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate in considerare in raport;

v'  Din informatitle detinute de citre evaluator §i din discutille purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminri naturate sau chimice care
afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine, Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd aga ceva. Dac se va
stabili ulterfor ¢3 existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul consider¥ c presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt dispenibile la data evalugrii;
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Teren intravilan

v S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in caleu! eventuale
modificari care pot sé apari in perioada urméteare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportuiui s-a ficut tindnd
seama de tipul proprietétii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut {a dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentel
5i a altor informatii de care acesta nu avea cunogtint3;

¥ Valoarez de piatd estimat este valabili la data evaludril. Intrucit piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimats poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥ Daci nu se aratd altfel in raport, se intelege c3 evaluatorii nu au cunostinti asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fir3 a se limita doar la acestea, starea
si structura selului, structura fizici, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea Imobiliara in
cauzd sau de pe o proprietate fnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dac ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit viziblle in pericada efectudrii analizei obisnukite, necesard
pentru Thtoemirea raportului de evaluare. Acest rapott nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietagii, astfel de informatii dep3sind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofer garantii explicite
sav implicite tn privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situalii $i a eventualelor for consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Nu synt,

Scopul evaluarli, complexitatea activulul supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ {narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

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

¥ Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{a
sau sd depund marturie in instant3 relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in preatabil;

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

v’ Orice valori estimate Tn raport se aplici bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valoril pe Interese fraciionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuté in raport;

¥ Nici prezentul raport, nici pirii ale sale (in special concluzii referitor la valor, identitatea
evaluatorulsi) nu trebuie publicate sau mediatizate firs acordul prealabit al
evaluatorului autorizat care semneaz3 acest raport, cu specificarea formei si contextului
in eare urmeazd sd apard, Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt clientul 5i utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Ihcetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordants cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Teren intravilan

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se
cont te scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

AANANRNRANANNN

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobifiare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Mandricel Mihai Enigel | Servic Complete de Evaluare | Pagina 8
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4. Prezentarea datelor

Identificarea Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 37503/23.03.2023, proprietatea este
proprietatii descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.653 mp suprafata masurata, categoria
imobiliare sublect. de folosinta arabil, invecinat la: la V- str, Siretului, nr cad 36262; la S- nr cad 30353, la E- nr
Descrieraa juridici cad 30360, La N- nr cad 30351; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.

Siretulwi, nr. 80, jud. Buzau, nr. cadastral 30352, inscris in CF 30352, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIJLU RAMNICU SARAT.

Identificarea Nu au fost evaluate bunurile mobite amplasate in incinta proprietatii subiect.
eventualelor bunuri
mohbile evaluate

Date despre zona, o Proprietatea este amplasamenta in Zong de nord o mun. Ramnicu Sorat, iesirea spre
oras, vecindtiti si Focsani, cortier Bariera Focsoni, Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
amplasare prezentata in anexa prezentului raport,

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatil industriale / comerciale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitatt Unitatide  Unitati  Institutt] Sedii de  Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica decult banci de interes cursurl de apa
in apropiere nt le ) ) public N
DA NU NU NU NU NU NU DA
Informatii despre Proprietatea este amplasatd in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
amplasament. cartier Bariera Focsani
Descrierea Caracteristici fizice:
apartamentului o Suprafaja terenului: S=1.653 mp suprafata masurata
o Deschiderea la strad3: 35,50 m! la str. Siretului
o Dimensiuni: conform extras CF
o Tnclinare: plan / drept
o Formd: regulata (conform extras CF)
o Acces;

_ ACCESUI. CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

public

public

o Uhilitati
Retea urbana de energie electric: existentd ~ta limita
Retea urband de apd: existents ~la limita
Retea urband de termoficare; inexistenta
Retea urband de gaze: existentd —a limita
Retea urbani de canalizare: existents —1a limita
Retea urband de iluminat stradal: existents
o Alte observatii: -
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Cenform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Municipiuini Rammnicu Sarat*)

Nr. 33444 dgin __ R OC -

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. G5 din__ 6. 00 2023,

s scopul: ) — e PENTRU INFORMARE

-2
AN

Ca urmare & Cererdi adresate de*1) . _ U470 MUNIGIEIUE. RAMNICE SARAT
representat nrip primar Cirfan Sopin-Vofentin
‘ndomxmhullsedml*z)m judetul _Buyzew  municipivk/orasel/comuna _Rampicn Sarad |, satol ___
sectoryl > cod postal J23304 , str. Nicolue Baleasew  nr. I_.bL __ . se ., ct. ap o
elefon/fax » c-mnail n mregnstra:.a la nr. 33& din _16.06.2023

pentia imebilnl - teren sifsan constructi -, situat in judetal __Buzew |, municipinl/orasuifcomuna
Ramnicu Soraz_ ,saml ___  sectorul __, cod postal 125300 _ str. SCrfsulul, e, 22,24.26,
59@1_6.1._.12..(21:14&:! nr. 78805251 9F str, Sirenihdd_nr, 90 s str, ., _ . bl _,
5, . et , B8P » 5av identificat prin*3} _PL drare in EQM /g\_?r cadavirale vachl: 4725
24 _£123 4119 JII8 4117 4112 4111 41X0 4109 2105 27 /N cadasirale pei: 3038 30379,
10378, 30374, 30373, 30372, 30367_30366,_30365, 3036430360, 30352 51 33839] Ne C.F, vpchi- 4258,
4256 4354 4246 4247 4243 4237 4230, 4228, _42206,_4218_4202 Nr. C.F, noi: 30380, 30379, 30378,
10374, 30373, 30372, 30367, 30366 3036530364 30340, 30357 &7 33839

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIINC:

Tarenyrile se efla sitvate 3 intravilany muni fui Rampion Sarat

ferenurile sumi detinute < drest de pro._rielat de care Mmi___*iuiw..,ggm

Incliderea imotilului in Hsiele manwnen:e[g_c seorice sifsuu ale_nowmrlt ovi in zonele de protecile gl
Wiz slora: me este caznl

2. REGIMUL ECONOM‘IC
Bk 2ids cvovaalar fop, miart LI
Destinatio stabil, fr documentatia ¢ uranism; zgg_a e ytgu'm mdrzsrrga_e,,a’epa e
BIP I+ 2P+3. conform P.U 7. cartiar Ba) ie: Ko igni
Ny ot reglomeniari fivcale specinle

2 9L proslaci-servict]

1

3, REGIMUL TEHNIC:
informat] extraso din Zul i \noal de ulPtI?.'ﬂ:nanm
Dirmislnh s pol L.l senlitl_mulengis diponte prason, SN0
wmm«:n_m& wdfl.ﬂmn.mm«ﬂaie u-mmmmmam.an raniar de peesied ooty M«#‘.R( A’n
N HIMIBHALR S limimevee i oxrifer jahnodorce) consrusiil vor pYa Yok sple
SRk el eemnoitbii o corgattrad sonsd,

Lxpaldempnlnl reveriedit seate Sorie de concoren] permiss. o condiila, 15 fov e | ot ke ol

[fetret e i IﬂﬂmmmmgfwﬁjﬁdMMRhwﬂmm rmmm.te
Ia fove prorecife | reqnmpuled  sorwrinien o Mﬂﬁfﬂlﬂ
cHile 5 i tibife oo unstlun g dowmnaste wﬂﬂm DENIT IO, prin PUL ¢ A bl e, 5
pebiice : 18 fherricr amph et dr Dubtce o gothitadfor cops iy weruve MM&MWMMJF
aentament : cfadiriie vor . d;‘-wmm&ﬁmmtmm lm.ramm d::pmm adrmWammmy_ olri s e

L8, piERTaie par garosd iz - dahrice. gf noryeclor anesiilen. ko oo am
regim da inpfimo pax. P43 nocuntl An.or. are 2, mmdggg.peabc_{_q_: i baxs i anvadi g s fizabilitatet cohipares oy, Eﬂfmi 2 ,w,,:&_
apa 5 eqnalirarer ciradetio metendor. ol awinveldaualars ve vor I f 10d e ex ot
< g sueistally owinrizara in dumariv seu fn rigle proprie

og{;gmtfmmﬂg_ ;_4; w carhenistice s J’ghﬁ’a!ﬂ mnm or vor ﬂ g; Eiggl_q profectirr: docmenaeia sehalea D.T o s v
fraaiter jn bpi eeiier de conss 2 rata CTorRia o ggm!glugﬂ@ Ay egrexa pr. g Feyil wr.

£ =

£ STIOAre 4o Se-O H S PCIiies
i panere dran'_ 27 mfm {jJ din Muw %Mﬂrmkﬁ'n et g e @ rnevadertl

ar. 5071 PW i de art. 612 Cod Ciyill 7 vor repesta provedertle art. 7, q’fm {14, art, 10_albin, () si arl, 17, gl i) gin Leves v, 3732005

81 onendaiicn a.cladirdoyy decvmdruatic tehrica mﬁ Insolita de afnu&dd l‘::rqgirhmﬂ MIEE‘W ] MnﬂlArﬁ:m«M

“da coilbom_raederior H.G. .nr. SR2AQN seprrs sitwalule care, dn

nmebz carsier B erp Ko, w3 & eigrior, ben gl v salleie uzum cmiﬁmr de w_e-ap-ism in reopnl elaBarort, awiren¥

sl aprobaril wsied docrmentai; do urbantsr, a~ PUZ sau PUD pare 5a vegletmentene portbilitora sprorizart] dirgce o frogwitilor con srm

wrevederilor Leal: nr 3502002 privind gmen . cyea ter 1l T b £ fem
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PENTR{ 'Tyvtodns i
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Descrierea
amenajirilor s
constructiilor

Date privind
impozitele gi taxele

Istaric, incluzdnd
vanzirile anterioare
sl ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravitan

Caracteristici juridice;

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

c 000

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
o Taxelocale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o}

Valorile impozabile, impozitele §i taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ultericare, Titlul 1X.

v

Méndricel Mihai Enige! | Servieil Complete de Evaluare | Pagina 12
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care Intrd in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzaclii imabiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3 drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banki.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietéti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand Intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoitd greu, iar cererea poate s se modifice
bruse, filnd posibi! astfel ca de multe ori si existe supracfertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpéritorii §i vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpérare nu au {oc¢ in mod frecvent. De multe orl, informatiile despre preturi de
franzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide 5l de
obicei procesul de vinzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES [N SASE PASI:
! Definirea produsului imobiliar
(analiza productivititit proprietatii}
| ] Delimitarea pietei specifice
{aria pietei si aria competitiva)
41 Analiza cererli

Analiza ofertei
(investigarea gl previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere 5i ofertd

Paanl(B Previziunea absorbtlel proprietifii sublect in piat3
{conceptele penetririi de piat3)

Pasul 1. Definirea produsului imohiliar {analiza productivititii proprietitii}

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

Atributele fizice, juridice §i localizarea imobllului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evalut este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

e Rezidential;

e Comercial;

e Industrial;

Din analiza trendului pietel am determinat ci cererea existentd este pentru utilizare
industriala. Tn aceastd zon3, pentru celelalte utifizari practic nu existZ o cerere alternativa
permis.
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Pasul 2. Delimitarea pletei specifice {aria pletel §i aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd tncd de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cdutdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdtii de evaluat.

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

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati 0 serie de

factori:

¢ Tipul proprietatli Imobiliare: teren liber;

*  Caracteristicile proprietatii imobiliare;

¥ Modul de ocuparg/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ogupat de un

singur utilizator {proprietarul} sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

Baza de clienti {potentlalil utilizatorl): marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanelie

fizice;

Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundars;

Utilitati disponibile: energie elactrica, apa, canal, gaze-la limita proptietatii;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = unilaterala: 35,50 ml la str.

Siretului {canform extras CF prezentat),

* Aria pietel: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoate Is
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focgani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

» Proprietiiti substitut disponibile: au fost Identificate suficiente proprietiti
{disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similarl, ce concureazs cu
proprietatea sublect, in aria de piata definitg;

*  Proprietdtl complementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi suport ale functiunii
analizate: staiii auto, unitaii comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

o

ot

< o

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspactele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industrials, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdratort si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activititi/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare
{dacd se demonstreaza c& ar fl logic si favorabil a se efectua aceste madificari).

Cererea trebuie urmérit mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizitiong
un imobii, 1 doresc si pot (au puterea financiart) sé-1 51 achiziticneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin3 atractivitatea proprietstilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19,

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cergrea

PIATA TERENURILOR HI 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forscast |
Colliers}

Continuand trendul trasat in 2020, piaja a rdmas destu! de activa in prima jumdtate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificil de a Intelege exact care este
madul in care sunt tucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumuzlui de achizitie; deci,
desi exisia o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare} si este posibil s& nu se Inchidd de fapt In 2021. Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchidert si semndri), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut in urma recesiunii din 2008,

Revening la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s3 analizam la nivel naticnal, cu un segment de retall mult mai activ in afara
capitalel. Remarcém interes dintr-c categorie largé de cumpdritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketurifsupermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pénd la diferitz tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retazil, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapids,

Avand Tn vedere cat de repede se mised lucrurile pe zona d2 retail, chservdm cd unii
investiteri inactivi revin pe piatd, Tn timp ce alti tocmal intrd plata cautand diversificarea
proiecteler lor viitoare.

Pe segmeantul rezidential, tendintele din frecut Tncd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdritori care cauts s§ obtina profituri atractive, far piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamd destul de largd de terenuri
ciutate: parcele mai mici In zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mal mare} si terenuri mari in afara oraselor [in special pentru proiecte de tip
rezidential),

s timp ce mai tot interesul pentru rezidential este epat de Bucuresti, exista apetit in
crestere n oragele reglonale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de tnvestitorii mari pentru imobile cu utilizare mixt3 rezidentlal-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori jocali din diferita parti aie tarii intra p2 atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asociert in participatiune pentre a minimiza
riscurite.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeu] gradului de neocupare cu
destul de multe companii care fst reduc activitatea [a birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de muncd hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep 53
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti {in special in zone foarte atractive). in plus, unil
Tncep si se gandeascd ¢ pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacl ludm In considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturer aprobirile necesare, construindu-l efectiv — scena
bireurilor din Bucuresti se va fi stabifizat si se poate confrunta chiar cu o fipsd de spatii
avand in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar aminarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plats vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: ¢ mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si inten{ioneazd s3 facd plata cash pentru imobiiu} dorit, fn timp ce marea
majaritate au in plan s3 contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factarul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul priorit3fifor se pozitioneaza dimensiunea si
farma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
s Cererea pentru cumpdrare — moderata, In usoara crestere.
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Cererea pentru fnchiriere — nu exista informatii in acest sens.
Potentialii curnparatori: cererea solvabila vipe in principal din partea persoanelor
juridice.

» [Interesul investitional: exista sj este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

e Preferintele manifestote pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
planeg, forme regulate si deschideri care sa permita accesui facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

¢ Dimensiunea proprietati: amplasamentele cu suprafete mai mici au 0 mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Ui faze de dezvoltare.
Un cumpéritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piat4 un numir mai mare de
proprietafi cu caracteristici aseminitoare. Tn competitle cu acestea intri si proprietatea
sublect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietdtitor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilititii) proprietitii subiect se numeste ofert3 competitivi.

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

Oferta

Fiata rémdne aprovizionatd In mod adecvat, dar exista niste schimbari, De exempluy,
asociatiile in participatiune {Joint Venturile) sunt mult mai predominente intrucat multi
dintre dezvoltatori {in speciat pe segment rezidential) doresc 8 Tmpartd riscul unui project
neu, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fir3 presiune mare de a vinde preferd
s& fie implicati ca parteneari in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vinzarea produselor imobilizre finite.

Un aspect impartant care afecteazd aprovizionarea cit si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urban®, Pe fondul unei schimbri in
administrarea si directiz politicd in multe orase, au existat unele blocaje fcum ar fi Tn
numirea sefului arhitectilor in anumite orage sau nghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multd claritate in majoritatea oragelor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresuf este lent si conduce 1a a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazd deloc
o cerere superficiala, decarece cumpdritorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu uitimit 1-2 ani In majoritates
eazuri, nsd terenuri foarte bupe cu PUD sau PUZ-url bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actuat — pand la 15- 20% fata de ultimut an,

Este ¢i adevérat cd in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentry a-5i asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afaceres lor. Ca exceptii, am vézut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabi o exceptle interesantd generatd prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail,

fn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imoblliard subiect, in urma

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturlle solicitate pentru vanzare* —intre 30-40 EUR/mp

marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%

Reprezintd raportul dintre pretu! din oferta maturizata §i pretul la care se incheie
tranzactia),

2 ® & »

* variatio preturilor este antrenatd de urmaotoarele aspecte: localizare, facifitati/utilitati,
suprafata, acces, amendfarl exterioare, Imprefmuire, etc;

fn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interaciunii dintre cerere si oferts

Valoarea de piat3 a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare mésurd, dependents de
pozitia sa competitivd pe piata specifics.

Cunoscénd caracteristicile proprietitll imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive {oferta} si putem Tntelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezint3 potentialilor cumpdrdtori (cererea}.

Pentru a evidentla conformirile pietef pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabils si probabild} si oferta
concurentiald de pe piaja analizatd — curentd si viitoare. Aceasts relatie arati gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curentd si condifiile ce ar caracteriza
piata dupd o perinad de prognoz3,

Pe termen scurt, oferta imobiliars este relativ fixa gt pretul réspunde la cerere, Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipats competitivd se poate
determina dac# existil cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere afiata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vAnzétarilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturl mai mari pentru proprietdtile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

PREVIZIEI NI

Preturile vor réméane In mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale, Tntrucit economia genarals si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd camplet diferit decat Tn 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a yrmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s4 spunem ci seciorul
terenuritor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt |a fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii r3man activi pe margine asteptand o mai bung claritate cu
privire la veniturile lor (in special birourf), existd in general un sentiment de optimism cu
privire fa economia romfneascd pentru urmétorii c3tiva ani — cu exceptia ariciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage grevith, construction costs dwarf residsntial prices,
ream to ge higher for house prices?
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Pasul 6, Previziunea absorbtiel proprietitii sublect In piat3

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietititor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

In prezent in aproplerea Romaniel se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Ruslei vor avea consecinie de amploare. Preturile energiei 5i ale materiilor prime au urcat,
addugindu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse Ja risc: se
anticipeaza ca tarile care au legdturi economice stranse cu tieraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existind un risc deosebit de penurie i de Intrerupere a aprovizionarll, pe
l&nga presiunea cauzati de afluxul de refugiati.

Menticnam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilar evaluate,

Piata terenurilor este condusd foarte mult de asteptiri cu privire lu cees ce vom aved lo nivel
macra siin economia reald, cu un accent special pe forto de muncd, Dacd hucrurile isi revin
repede, nu ar trebuf sa existe probleme majore. Acesten fiind spuse, toate proprietétile
imobiligre mafure suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muneii de acasd pe termen
lung, comeriul cu aménuntul — adoptarea acceleratd a comertului electronic si a protectiei
impotrive pandemiel proiecte viitoore, rezidentiole - securitates focufui de muncé & de
asemenes, impactul de lo locud de muned de acasd, dor cu diferite ramificati,

Rdspunsurile la toate aeeste Intrebdri fe vorn identifica mai degrabd ia o scard mai globulé
decdit lo nivel de Rorndnia, asa c& trebuie sd asteptdm s vedem cum stau lucrurile | nive!
international.

fr ceen ce priveste preturile, ne asteptim ca lucrurile sd rémdng mal tegrebd plate feu
ojustdri de io c6z la caz), cu exceptio cazutul in care iucrurile iov o intorsdturd puternics in
réu Dar chiar doci s-ar implini un ostfel de scenariu, orice miscire descendenta generalizata
o preturilor nu ar avea up impact imediat, co in timpwl orizel anteriogre.

De asetnenea o more diferentd fofG de 2010-2011 este ca piata nu este in orizi de fichiditate.
in general acest lucru oferd un motiv supfimentar pentru un optinsism usor si Speranta unel
reveniri maf facile fa niveluri similare peste cni.

Surso: Coflfers Rorania Market Report H1 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezint3 alternativa de utilizare a proprietitii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera jpotezele de
[ucru necesare procesuiui de evaluare.,

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utifizarea probuakild rezonabild si legald o unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentati adecvat,
Jfezabilé financiar si care determind cea maf mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizati in urmatoarele situatii:
o Cea mai bun utilizare a terenulul liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bund utilizare a unef proprietiti este determinati dupa aplicarea celor patru criterit
si dupd eliminarea diferitelor utiliziri alternative,

-Utilizarea rdmasd, care indeplinegte toate cele patru criterii, este cea mai bun3 utilizare,

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe plata
informatii referitoare fa terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun, Ramnicy Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe haza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenuiui considerat liber,
findnd cont in acelasi timp de specificul zonel §l caracteristicile terenului {form3d si
dimensiuni). Tn vederea stabllirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietdtii, dupd eurn urmeazé:

Utilizari probabile CRITERI CMBU . - — -

in mod rezonabil PT::;:E Poslbils fizic ;:;:::5 x::::::;
ndustrial da & da  d
Comercial da cl; —d; nu
ﬁRezidem;ial - : E o da nu -

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietatii este cea industriala.

Ca urmare, cea mei bund utilizare @ terenului considerat liber este cea actusl, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie industriala. Aceast3 utilizare indeplineste
criteriife care definesc CMBY, 5i anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild finonciar
o este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
daci terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a luj, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber 5i disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiel  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi simifare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirfle intre foturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evalusrii, fiind preferatd atunci ¢ind existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod4, preturile i acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate th functle de aseminari sau diferentieri,

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproapa de data evaludri), Informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumpiréri de
terenuri, cu si fara constructli). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprigtatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentry
tranzactli cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictit legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (date
vanzarll}, localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatit ale unor proprietdti simitare sau
asemidndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vénzitorului.

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiifor relative de
piatd. In urma aplicirii metodel selectate, a rezultat valoarea praprietdtii analizate. Aceasta
a fost estimatd la:

44600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Anzliza rezultatelor i Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiilor relative de piata = 44.600 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Mu s-a aplicat

Criterille care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentats si semnificativa, sunt;
adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metods, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguli, se referd direct Iz tipul proprietstii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Preciziz unei evaludri este mésurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse preturifor de vanzare a proprietitilor
comparabile,

Cantitatea informatiilor;

Adecvarea sl precizia influenteazd calftoted si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu contitatea informatiilor evidentiate de o anumit3
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar g1 datele care Tndeplinesc criteriile
de adecvare i precizie pot fi contestate dacd hu se fundamenteazi pe sufidente Informatii.
Tn termeni statistici, intervalul de Tncredere in care va fi valoarea reald, va fi ngustat de
Infermatiile supfimentare disponibile.

Ludnd in caleul criteriul adecvdrii am constat ¢ preponderent acest tip de proprictate se
tranzaclioneazd in detrimentul Inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirit abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd n calcul criteriuf preciziei si al cantitéyii de informatii am concluzionat ¢ informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piag3 disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metodi este analiza din cadrul metodei comparatitlor
relative, Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei §i criteriuf cantitdtii si calitsgi
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci abordarea cea mai
adecvatd n cazul de fajd este metoda comparatiilor refative, in urma aplicrii ciireia
valoarea de platd a proprietiitii a fost estimaté la (rotund):

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 Jel/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandats in primul rind pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metods atunci cénd sunt disponibile vinziri de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vnzrile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare
aserndndrile 5i deosebirile dintre loturile similare si terenut subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatle sunt caracteristicile fizice ale terenului,

care se referd la marimea si forma aéestula, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt eolectate date despre vanzirite si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea aseménérile i diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in funciie de relevanta lor;

4} Ajustarea prejurile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatid de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL Dk COLECTARE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUT = "
tn vederea obtieri deinformatt relevante din piata spechfica propriet3ti hnobliare sublect, au fost parcurse urmatosrele patru etape principate:
L Plantficarea—Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristiclk proprietatiisublect, determinateTn batainformatblor furnizate de client, informatilior cylese din surse
publice deinformatfisiinformatilor culese in timpul inspectletin targn.
Caracteristicle considerate relevante inchid tipulimabiulul, dreptul de proprietatetransmk, condiiMNe definantare sivinzare, adresa, smplosares, suprafaie, utititie
di ibile, accesul vecindtitile, punctele de intares, princlpalele artere din 2on4 etc.
2. Colectares —ACeasta etapa presupune culegerea formatior din diverse surse deinformatisi valdarea acestora oride cite grigste positit prin verificiri ncrucisate.
*3. Analiza ~ Procesul de anzlizk are ca scop Bltrarea informatider, i vederea restrdngeriintervalului stidentificiri de oferte aleunor propriet At imobilaresimllare imobiuksd
evaluat.
4. Disemninarea—Presupyne final procesulii deobtinere ainformatifor relevente si are la baz sinteza etapslor enterioars, prin raportarea ntr-un format ekar siconcis
alnformatilor relevante identificate.
® In cazul prezentef evaluar, precesul de obYinere a informalRlor relevante s-a concretizat prin eompletarez "fisel de colectare a mformat#or depists”, cu dete shinfarmatil
verificate $i documentate, privind proprietiti knobEare similare - gferite sprevinzare, vakablle iz data evaluarl,
* Prop. Imoblliare prezentate in fiss de colectare au caraterlsticifizice, juridice §i ecencmice simiare cu celeale sublectuli{caracteristicicare pot filn mod credibisi
rezanabll ajusiate pentru ca proprietatea comparabili sa reprezinte un substiut al propriet3fi sublect),

e e T A T P A o,

FiSA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

;!gga ent de comparotie Sublkzer Comparabiia A Compiarabiio B Comparchia C Comparabla __B::w:
PRET COMPARABILA {€/mp} 34¢ 33¢€ _40¢€ __ 30g ===
SUPRAFATA fmp} 1653 mp 600 mp 14886 mp SO00ma  4BBSmp
TPULCOMPARARILE - oferta ok ofena olerta
CONSTRUCTII PEAMPEASAMENT rﬁ nu este cazul nu este cazul nu este cazul _ Ruestecazul _
DREPTDEPROPRIETATETAANSMIS  sbsoht absolut okt absoht absolut

i_ nu sunt _simitar similar similar simitar
Mun, Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnicy Sarat,

cartier Bariara Focsani, tun. Remnfcu Sarst,  Mun. Ramnice Sarat,  Mun. Ramnicu Sarat,
LOCALIZARE str.Sietulunr. 90, o Berkrafocsnl, L neraFocsini sir.Oradublneg | str. Fraternkat, nr. 1

N str. Timisubui

jud. Buzau
AMENAIARI EXTERIOARE [straa, trotuare) nexsfaltat neashokar T asdhat | adat neasfaltet
TOPOGRAFIE/RELIEF ~ drept drept o drept T T rept . drent
UTLLITATI DASPONIBILE = _lalimitaproprictati & limita proprigiati bimkapropretatd R Emita proprietati  kalimita proprietatd
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE _ regubta regubta _ reglata reguiata regulata :
ALTE ELEMENTE N este cazul nuests cazu. Puestecorul  _  nuestecaml  nuestecaml
DESTINATIE futfizarea terenuhui) Intravitan _intravBen intravéan m_fglmvilan e o ﬁ;anrﬂ_an
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Teren intravilan

GRILA DATELOR DE PIATA
ANAUZA COMPARATILORRELATIVE
Hement decomparaotie Subject Comporabilz A ~ Comparabia 8 Comporab®a C  Comparobig 0
SUPRAFATA (mgp) 1653 mp 500 m| 14986 m, _ 500mp 4685mp
PRETCOMPARABILA (€/mj) _ Méfmp 33 €/mo DEfme 30¢jm
TIPUL COMPARABILE] T ofeta dferta oferta_ oferta
Marja d2 negociere (%) _ -20% 0% -20% 0% 0%
CONSTRUCTI| PEAMPLASAMENT AUl N este cazul nb este cazul miestecont  nuestecaiul
Pres efberare amakasament == 0¢ 0£ oe 0f
Prejunkar (E/mp) B - } 277 €/mp 27 €fmp 33 ¢fmy 244jmp
Elemente specifice tranzactiei =
"DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS ahsohit absolut shoolat absolut sbsolut
Comparabiiiate . SIMILARA SIMILARA SIMILARA _ SiMiLaRA
RESTRICTII LEGALE [reglem. urbanticd) nusunt similar smilar simitar similar
Comgerabiitate = SIMILARA MRt siMiLARd SIMILARA
Eemente specifice proprietati _' ' -
bun. Ramnicu Sarat, Mot Rarnicu Sarat
caitier Bariera Facsani, * Mun.RamnicuSaret,  Mun RamnaicuSarat,  Mun, Remnicu Sarat,
LOCALIZARE ) ) cartier Bariera Focsand, . ) . s
Sir. Siretului, nr. 90, o cartier Bariera Focsand str. Bradului, ne. 2 str, Fraternitatd, or, 1
. str. Timisui
jud. Buzau
Comparobitate SitMLARE SIMILARA SIMILARA INFERIOARA
ComitenTrifer: o
SUPRAFATA 1653 mj 830 mp 14986 rap CSoomp 4685 i
© Comparobiftate SHLARA INFERIARA SIMILARA SISHLARA
AMENAIARI EXTERIDARE (strazi, trotuare) neasfalfat  neastaltat asfaltat asfaltat _ nessialtat
. Comparabiltate SHLARA SUPERIOARA SUPERKOARA SitiLARA
TOPOGRAFIE/RELIEF - drept drapt drept drapt drapt
Compavabiftote SHALARA SUAILARA SHLARE SHATLARE
UTILITATI DISPCMIBILE b lmitapropristati  fa fimifa proprietati b lmita propristatt [ lmita proprietatit o lenita proprietati
Comparabiitate - SIMILARA CSMLARR  SIMiLARA SiiARE
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE reguiala_ reguiata regulata iopulita regubia
Compgrabiftate L SHMILARA SIAILARE SIMILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE nu estecapul nis astecazl ny estecazul _ni este razut il este daz
Comporabittate - SIMILARA  SIMILARA SIMILARA SIMILARA L
DESTINARE {uifizrea terenului} intravitan __. Intravilan intraviizn intravilsn intraviln
Comporabifiate MR SIMIEARK SIMILARA SiMLARA
SUPRRIOARE o o 1 1 0
SIMILARA _» & 9 9
INFERIGARA 0 1 0 1 B
COMPARABILITATE GLOBALA SiEILARY SIMILARA SUPERIOARA INFERIOARA,
RS E LSRG COMPARABILITATE GLUBALA T
Comparabla C 32€/mp SUPERIDARA -
ComparabiaA_ 27&/mp SMLAR VALOZRE DE PIATA
Propristoten sublect 7 fmp M600€  echivolenta 220047k
Comparabila & 27¢/mp SIMILARA B
Comaabila b 214€/me RIFEROARA T sl fnong
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Teren intravitan

A COMPARATWAA ELEMENTELOR DE COMPARATIE

"+ Awandin vederefapm]cé prop. cornparab]lem]hxemnt ofertedevinzare §iny tranzecti, ptaajungela ur pret estimet devintaress
discutat telefonkc cu flecare dintre ofertantisl s-anegociat fiecare propristate comparabili. Marjele de negociers au fost discutatein sume
bruta, procenub prezentat in gra datelar de piats a fost cakulat avdnd ko veders preture de ofertd simeriele de negaclere discutate.

. Al.l fost repinute n anbizd zece elemente de comparatie aferente propriet &t sfun element de comparatie afevent tranzactonsel. In ceeace

priveste ek e ci ferent ' {conditi definantare, condyids vanzare siconaitd de plata), toate proprictstie cunt
simflare, astfd ciacedta element.e u au maifost ln:lusein gritaglarelor da piagh,
b2 i z& sunt cele pt care rezubtd faptul cf au influentd asupra prefuki detranzactionare § respectiv, suat
. Jokvante e s mab sy o = - —
PROPRIETATEACOMPARABILAA
Proprimteawmpwabllﬁl\ateun pret unitar de tranzactiensrede 27 £fmp 5|, comparativcu prop biect, est b intr-p locatie similara, o suprafatade 800
mp {smiaa), amenajarik k sirniare sublectuiul, sk dpdval refiefuluitopografie], aste k2 fl de bine echipata dpdv editar aimita
proprietath), br fnnnasf'runtulstradalwnt simfare prop, subect, Comparabila are o utiizre tan, sim{lara cur ces a subiectub jor oferitor 2 alte elemente, aceasta este
similara subleetubul. Astfel;

=in cazula 10 elementede comparatie, propretatea comparabil este similar® eu sublectul (DREPT DDE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE (reglem. urbanistic),
LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAIAR] EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAF E/RELIEF, UTILITATI DESPONIRILE, FORMA [N PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE {utRzaraa tersnubul]).

»in cazulal ek da parafis, propristatea comparabila este superioara sublectulal ).

*in cand 2 0 eemente decompsratie, propristates comparabiia esteinferioara subjectulut ).

(Rr R el ] ind

parajie pentru care proprieralea comparablii A este supetioard, respectiv nferioard praprietali whiset,

precum sireievanta #impactulacestoratn vakiares de platise onck i propri camparaht¥ Aeste SIMILARA propriettth

sublect, ceta e Indicd faptul cd valoarea de pa1§ aproprieriEsublect estaegata cu 27 fmp. P —— — —
PROPRIETATEACOMPARABILA B

Proprictatea comparabif B are un pret unitar de tranzactionarade 27 £fmp §i, comparathy cup subiect, este X Intr-u lozetie siniiara, o suprafata de

14286 mp (malmare), smenajarie exterloare comparsbilai sunt su pericare sublectull, estesimilara dpcyv alzelisfuluropografiel, estela faldzbine echipata dpdvedihar [k
limita proprietatil}, @r forma sifrentul stradal sunt simiace prop. subfect. Comparab3a are ¢ utifizareintravdan, simiare cu cea s sublertulil b eferitor I alte slemente,
aceasta este similara fublect bl Astiek

»Tn carula & elemente de comparatie, proprietatsa comparabifa este simiard cu subiectud (DREPT DE PROPRIETATE TRANSAIS, RESTRICTII LEGALE {ragiem. urbanistics),
LOCALIZARE, TOPOGRAF E/RELIEF, UTILITAT] DISPONIBILE, FORMA 1N FLAN & DESCHIDERE. ALTE BLEMENTE, DESTI MATIE {utlizerea rerenuiul).

+incaalal decamparatie, proprietat bila este supericara sublectubs (AMENAIARI EXTERIOARE (strazl, trotusre),

Tncaaulal e te o) paralie, proprietat parabib este Inferioara sublectuksd [SUPRAFATA,, L

Anallzind toate ckementelz de comparatie peniru care prapriecatea mnparabi& D este superioars, respectiv mfesioard proprietiili sublect,

precum gl ikm, | 1 valsarea de piaj sapoat cBpropri parabid Aeste SIMILARK proprizt

mb-m.neeaoemdwéfaptulqi\abareadeulamaprn.'nrietilllwbiect&eegalamz TEme. — " .
PROPRIE!’A‘I‘EACCIMPMAB!LAC

Froprictateacomparabs ¢ areun pret unktar de tranzactlonare de 32 €/mg ¢, comparariv cu proprietateasublect, este amplasata intr-0 lacayle similara, o suptafata de 500

Fap Geimiiara), ameae) oare comparabileisunt superioare sublectulul, estesinlare dpdv al refiefulisifropografia, aste ba fol de bins achipats dpdy ediitar [laEnka

proprietatil, isr forma sifrontulstradal sunt similare prop. sublect. Comparablia are o utiizareintravilan, simitara cu cea s sublectuluiiar eferftor b e clemente, aceasta este

similara sublectull, Astfek

»fn cazula 9 elementa de comparafie, proprietates comparabis este similard cu sublectul {DREPT DEPROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE [reglem. urbanistied),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPOGRARIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMAIN PLAN B DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utiizarza terenulufl).

*Tn cazula 1 elemente de com paratle, proprietatea comparabi perioara subiectudksi (AMENAIARL EXTERIOARE {strazi, trotuare), )

» i caoui 20 demente de comparstie, propr inferi st bfectului ().

Analizdnd toste elementele de comparalle pentru care propristates comparabill C este tuperioars, respectiv inferioari proprietdti subieet,

precum Hreievanta 5§ impactul acestora in vakoarea de pistd se posteconchuziona o proprietatea comparabith A este SUPERIDARY propriet5ik

subm:t,caeacehdbéfsptulcivala'sreadeph{iapmprietitllsubiectmema}mké de32 €fmp. . B
‘PROPRIETATEA COMPARABILAD e s =

Praprietatea comparabs D are un pref unitar de trantsctionare de 24 €/mp si, comparativ cu proprictates sublect, esteampksata intr-o lotatie infeslosrs, b supratsta de

4585 mp [smilara), amenaarile extericare comparabliel sunt simitare sublectulul, este simBara dpdv al rellefuluitopografiel, estels fel de bine echipata dpdv edifitar {ia fmita

proprietatil), lar forma d frontul stradal sunt sk prop. sublect. Co bt are o utlizare flan, simiera cu cea asub ful far efesttor la afte ek

simitara sublectubui, Astfel

*+In cantia g elementa decomparstie, proprietatea comparsbita estesimilard cu sublactul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMS, RESTRICTI LEGALE (reglem., urbanistica),

SUP RAFATA, AMENAJARI EXTERIQARE (straz, trotuare], TOPOGRARERELIEF, UTILITANI DISPCGNIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE

{utlizarea terenubui)).

*kt cazula 0 elemente decomparatle, proprietatea m3rabila este supermara sublectu ks {

+in cazula 1 elemente de comparatie, proprictatea ¢omparabita este infericara subiectului {L CCALIZARE, J.

aceasiaeste

Elnd tost e al ek d.

pentru care propristalea comparahl O este superiosrd, respectivinferiosrs proprict 3 sublect,
precum sirelevanta siinpactul acestorain veloares deplatd orchuzk 3 proprieteteacomparabis Aeste INFERIQARA proprietdtil
sublect, ceez caindicd faptu| ¢F valoarea de platd a proprietitiisublect est mic3 de24 €fmp.

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 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarli este:

V = 44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces fvecinatati Acces fvecinatati
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Sursa: hiws/feen

Sursa: Google Maps

Teren intravilan
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

X ID #5A90125 .
| . _ i g i Contacte (1) A +
Raémnicu Sarat (BZ) Proprietar
124 ZILE FE PIATA | 17/10/2022
+40 737967 155 L0
Portofaliv v -+
% —— Adaugad fa contacte
Pret initial
Descriere Catalin
Teren intravilan 600mp
Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsani,

dotat cu gaze si curent. Pret fix 1000001ei

Localizara

| Ré&mnicu S#rat (BZ)

| ¢

5
Bate proprietate

Tranzactie: Vanzare

Tip proprietate: Teren irtravilan

Sursa

bttpsi/fwarw ol ro/d/oferta/teren-intravilan-60...

Etichate

hitos:fiwww.olx.ro/d ofertafteren-intravilan-600mt-1Devaby. hml

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatli, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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AP *
——

Ramnizn Sieat (87)
THRLEH Win: TR Pomiea
IS Ly

gt e

- Wtk

[ Bt

Thom inealag éikap

Vel yeren, b 0, Bariva Fomars,
o geat M v Pact £ 100 i

Laanr

Rl Sl 520
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Teren intravilan

Bund, m hereseazd ofete
dumnsavoastrd. Mal asts vaiahia?

Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzay 560 000 EUR

¥ Buzat Ramvicy Sarst ¢ Vari pe harla

% Feglria

Cristian

Vszl tosta axuntude

Specificatii

Svpraieta renuiu] 14506,0

Descriars

Tosan de veazare wiiuat pa strada Fooran! 20, eu daschidica tn DN B85, b losire din oreavt Remlkts Beat 4310 Fovsan,
Fa et 5o 40 ol conelruzkl damolbia,
Kol dapaztis, banzinerts, motel,

‘de-vanzare, terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-
OOD-mﬁ -ramnicu-sarat-jud- buzau325&83311111735799!‘128&11‘811#@909313?\ html

httos: fwww.imoradar24.ro‘anunturi/14986-mu-teren-va nzare-ramnicy-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

24
2. # &
L 2L £ 4
. W iy
S o, A - e
o e i
# R
7 2%
'
iy el =
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren intravilan 500m Rammnicud Sarat 20 008 EUR
9 Buray Ramnicy Sarat 7

Bund, ma interesenzs oleda
dumneavoastrd. Mai este valabild?

% Adsuga fier ¥

Conszases yanesm.

% Feohrs

* Vizuslizns, 106
& Raponisaza

0 Pepalict Alexandru
*, Talsfon vasdat

Vi Loeds anuniurie

Desciiare

Jerend exte numal bua penins 8 construd o ca5a, de 2 avea 0 curls 5 o praina prisinka peniru gospodsr?
2 gfiz pe Sirath Braduiil nc 2, peste pod, aproape da Moua e

<razie sunt asfalis

sttt 700 Vile § Apartamente
Portru 8 verb! puta 22 stinati

= Amber Forest Dferti de pred »
Verf datalll pe www.orEme.m

(786820048

hitps:/ www. publi24.ro/anunturizimebiliare/de-vanzare/terenurifteren-otr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-300m-ramnicul-sarat/e84e586200827757d5181:08e0eg38e4 . html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

Pttt 27 mettio X5

Teren de vanzare

141 000 € reuic regocann

VREL N CREDIY IROTEGART

[] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

 penowna feica :| Extadbon /traviare inmion. || Supestaro ke 46857 |

f (P) VicaXe. Moiiia pactets panitr stliut tay

DESCRIERE
Vand teran intraviian, 4885 m2

L3 ]
[ 5]

Estaﬂwatmmmmsafat.surratenﬁlmﬁm.leremusapomepamelahhmuadsoemmﬁdestede

30 ewrg m2

LRk F iR ) Viguslagd 2D

httos:t www.olx.ro; d/ofertaiteren-de-vanzare-iDf oy htmi?

{2 Raporisazs

Teren intravilan

PRIVAY (3}
Radlu
ig Tl ee At aiie v
£ At gm D annio 204

o |

Bai mufte anungen ale acastul vinzstor

LOCALITARE
(3 Remnlcu Sarat,

- O
DREPTURILE CONSUMATORR.OR

Aegit e adest publicat de ciue vn vnehior pdvat,

-5 Ut feglly privind drepturlic consumatenior ntr
Anthmal mults '

far el

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita

proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

.

Oficiig de Cadastn gi Fublitate Imobliarh BUzeu Hr-cm . hsm
Birnt| de Cadactru gi Publicitate trtahilars Buzas zuo gg
ANCET EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

R PENTRU (RFORMARE ;Egﬂ’%ﬂé l
R i
Carte Funciars Nr. 30352 Rémnicts Sarat & lim

4552001 5| sAS
A. Partes ). Descrierea imobikudut

Nt CF vechi:4202
TEREN Intravilan Kr. cadastral vechli 4087
Adress: Loc, REmyilcu Sarat, Str Sirgtulul, Mr. 50, Jud, Bzau ~

]
. “m* Suprafata® mp) | Ghsarvag / Referity :
: i 23 AR Y T i .
v s

RPN N aioll o132 - - P P P

B. Partza I, Proprictari §f acte

U e
i

I
i lmmmhmmemmslmmmm E Rafarfrite

- 15329'3I EINJJZDD'?
IATE Dezmembrarg nr. 254, din 2901720007 emis de BNP HAPJI\I FLOR[CA.
"EE“:nT‘nm“rm‘?“ﬁm"‘ Tara or, 4202 @ UnEGl adminisiaty A3
: teritoriale Ramnicy Sarat | care cuprinds imabilul cu numaryl cadastlal
‘A097 deseris m PPA+)L, rezultat din dexmembrares Imgbilului  ou!
rumarul cadastral 4076 | oy numar cadastral hartie 1698 din cartea’
funciarh nr, 4097 8 aceleiasi unital administrativ taritociale,, dobangit

rin fara titly
XN Ln'r'_ﬂﬂ"Tln ZTAZTI0E amls” GEBUvemill Romaniar (protocol” An13116/46.02004 emis He
MINISTERUL APARARI —
B rl}mbularﬂ. drept de'PRI)PHIE‘\lATE'. debandit p’Tn'"l'.ég"a tata a’“iii'"f"" Al

1) MUNICIFIUL RIMAICY SARAT, T 2
'37_:2; 230312023
‘At Administrativ e, 221. din 21/03/2023 emis de MUNITIFIUL RAMNICL SARAT, o
Tga ot attusfizéaza sdrass FHTINGUAGVA & ImoGHulv STORE i Humcpid! T

Rm. $erat. str. Slretului. nr, 90, . . -

C, Partea [l SARCIN|

I Ingerien peiving dazmambramintaie dreptulyl de propretabe, dregtud raale | ] Referinie ‘

: de parpntla @ sarcnd - —‘ - !
— ST oo .

Poruset e oAl G COTBTRT pkraons) protoltede prevesturioLagl b 72001 Pagina 1 i 2

b lfara geste FIOREE Shd? s spay il n

Mandrice} Mitat Entgel | servictl Complete de Evaluare | Pagina 34



Cante Funchard Nr. 30352 Comunn/Draghnicipie: Ramnlcer ﬂrar
Anexa Nr. 12 Partea |

Teren intravilan

Taren
Nr cadastral Suprafa;a"(mp]'i— o Observatll 7 Referinge
! 30352 Dn acte:
. 458,140
T . o |
* Suprafata este determinata in planul de projectle Stereo 70 ’ - N
DETALN LMIASE miDi|
i — ASE DA ————
—— p— b k) !
. |
| e 1
| |
]
| |
|
| o
|
|
28353 |
30352 | ~
II
| 0385
] |
|
{i |
T —— |
- I
1215 e —
e T—
Date referfiopre lateren . B .
. : ; .
Acnrr‘ Céﬁ:?: “m;: Sumfeta 7 'rari._a _ i Farcell Nr.bp: i Observall) f Referings .,
11 ;_ rabil =_Eﬁ,.x LSSSH_ _ . .
1) Vntneih Iungimllpr seginenttelor sunt obdinute din pratectie in plan,
Punct’  Punct| Lunpime segment:
tnceout] gyt " eim
i 2 _ . _.__ 48548
R - 35504
: 3 5 48558
-rma% g Tr 35.509M rotumite
ssgmentaior st GebARTINULS T EANE 28 I8 Sreren JE 5l sunt 13 1 milimatn,
=% Dlstants dinkns prncts este formats din segmanta cumetaty oo sunt mal micl dacht vatoarea 1 mifmetru.
Bocument ¢z confing 4HY (U SRR DENFSN0), PROCEIANE O prevedinli Ligii A, 672001 Pagind 2 din 3
meb 1 in Epkyancales [EETHIEEEN 3

P L T
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S o e Carte Funciars Nr. 30352 ComunafOrns/Municipiv: Ramnicy Shrat
E{erﬂf}c ca prezentill exttas corespunde cu pozitlile I vigoars din cartea funclara oniginala, nish

(L 7TR
Prezenndd extras de carbe funciard este valabil ba autentificarea de chire notarut public 2 actelor juridice prn
care se Sting drepturlle reple precum § pentry dezhaterea swcceshunilor, iar informatilfe prezertate sunt
susceptivile de aree modificare, In conditilte tegii.

S-a pchitat tarifl deo0 RO, -, pentru cerviciut de publicliate imobiliarh cu codul nr, 263,

Data sahsfonarli, Asistent Registrator, Referent,
29032023 VIRGH. GABRIEL 5CHMITZ

@mxﬁb&% {iF3Fa $¥ seiARtiTa)

Locumant CIE COning dete Su eArAAr prsonal gNjte o prévedenie Legi Nr. 57772002, . Fapta Tdin 3
«7 7t tpmyanoplas
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ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Municipiului Ramnicy Sarat*)

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. O _din_ (% 00, 2023.

In seopul: . PENTRUINFORMARE

l!t.*}

Ca urmare a Cererli adresate de*1)

cu domicilinisedivl*2) in judetsl _Buzan mumiciniulormsullesiung _Rompnicu Saret |, satal
sectorul _, cod postal 123300 , str. Nicolae Baleescu wr. ] BL __.se. et __ap.
telefon/fax i = Jegistrata latr, 30447 din 66.06.2023

pesitru imobilel - teren sifsau constructii - sifuat in Judent  Buzar |, mumeipiuborzsleoming
Ramnicu Serqt | samal Jsectorud _, cod postal 225300 st Crismdui, nr. 22246,
596163 str. Ofnddui nr. 7880 82 84 95 spr. Sivedud. ur. 90 si str. Tarnuved, ny, 6, ne._, BL. .
SC.. el ___,ap. ., sau identificat prin®3) Plan de incodrare in zomp AN cudastrale verh]: 4135,
424 4123 4119 G1IR 4117 ST 41LL 4110 4109, 4105, 4097 AN cadastrale nat: 30380 379
30378 0374 H1373 30372 30367 30365 30365 30364 30360 30357 si 13839 Ry CF vechi: 4258

4258 4234 4046 4344 £042 923 4230 4238 422¢ 4218, 4797 /Nr. C.F mot 30580 30379 30372
30374 30373, 30372 30367 30366 30365, 30361 10360 30352 i 33839

in temeiul reglementarilor Docimentariel de urbanism feza PUZ Beriera Foctani. aprobata
prin Hotararea Consitinlui Local Rm.-Sarat nr, 74019.04.2005, in conformitate cu prevederile Leyi
o J0/1991 privind autorizares exeeutarii lucrarilor ge consiructii, republicata, en madificarile si
completarite lterioare,

SE CERTIFICA:
i. REGIMUL JURIDIC:
Teremurfle se.a's siuate in intravilanul aricipiii Remnion Sarae
Taronurile sund detinute e drept de propristate de catre Mumiciiviui Ramnicn Sqrat .
Includerea imobilulul in Hstele momgmontclor lsiorice sifsau ole namril arf iy sone e de_protectic ale
eesigry: Ny este cazuf

2 REGIMUL ECONOMIC:
Falosintg actuala; sgrenuri grabily , —_—
Destinatia stabilita prin documentatia de wrbynism, zong de unitati industrinle dengzite si resmri-servizil
LILVIE 2P+ 3, conorm PULZ cartier Bariere Focsam_ '
Nusiont regleprentart fscale s eciale

iH
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3 REGIMUL TEHNIC
(nformiaty extrise dip Bepubpnwni |

i e wrbaniym v) FUS Rasiors ogmni
H (2 wallai industrgle, depamte orsugn seniog S doen

: AT GU 28 FOaf provetaren &
¥ et cotpatiie ow parzoteeut weng,

Londifongri o rexl ool tonte i vrile de opas
whiicowedifiiors sou cai = copau
wapdpatgrs, romsieata fy e profec
i rerigianie iapantapibile gu

raize dop i

uegres sau elirdnures dseuvilcr Jeknelo el eoksimelile ver aved yoky

nErhUe O vardiia e seoiani] servitudion de wiliteie Lebiiee -
7 At FOfEIES «hyid reshnenin, 5
woenifor S rowesia medlelnil
yetitins diminonts snbHiE entra puna rencective prin PUE ey larares o
iitatiloe cars e vt deza eabill @i as
L ol tiupioty, amplasven e limdo pareelsd
Mg caithsn cowom sezeiatfor iwknite 5 normelor pegifice se Fropune
fefe 6o e w tergnnilui se sipbilese b beng vt Zradiy de ezabilingne echin ares cu drifitat o
 sndovekiuielor ve vor sase din sanie ! réselul Oligles Sie el L Tamavet! sod dc esecsie
e e
Lealelati] coneys oo vor 1 vt

irs vedere I irolectore! dycumeitgtio whnea B g e v
e vt elabarate s precentore conor continadliscadre din gnesa w1 a Legn e,
il fuorarilar de consmuei_oovalizany rasroteln de yerifingre o deermenta il tohrol in beze Lagii

& pROfeCIEnl 3 preciznte in prawect condoie B G

i i ederea abhsee
SOATE0E praving cutecores o
REHHIRR

ver of e aorgenin 1oave erialor Fig aplicatile, stabi
écificare sl etyeriimre (ehn
Jrare aroex aure & Iz stradad esit -
2 rasseni prevedanils privind gistanig munisia inwe sonstrentil & retragerdor ¥ disaselor

de ;- ponriotatiie seckne oo ge var goe conorm weevsderilor e, 620 - art, 15 din Coduf Chils
A2 BGF respreia rogrdt ol de { Miisiersdd Sosstan? ) i gmy a'itkanest w o

IFRIIrERLo. 1Gr
abligaisniu pesey
ae. ST 5 de ar,
REERE pesiniane g
din_Rumari

el

i
2 v K grace imaling mezima 20wl bevrda] sulenfyieal 3 sicimior g
Ehrelinol nr, EINIHH de eovalutre & rurmalar dr aplicars @ preaderior Lol
urt. 7oalin #d ori JR wlin choyidee §F olin 4, din Leped ar. 3723005

fin ingin o T Srgadstrani profeeiifui fn Ording Arkinestor
¥ et resing deropurt o le provedertle ducumaoigic &
ke, dared vo solfouz wialt corntivat de sirbarasm vy vrvpad sleiorans, avines
3 PRE 5o PUE Gve g0 s tementese postilitaten wutimatns§ ditecie  westitndar comgases
i et treq soefiovinld o wrbeusanl deosnlizca

rilord detsmeniatia

wedeilor Lo ne, A0 o

Prexental secdfioatdy nrbonim paste fl wifraving postedt ytifint It veonul declrest® i pesirafistepesl
S - PERTREINFO, e
iterdi certificanitys de urhaniven conforr precisanil sojickancall, formdat i cevere. .
Al de aubaisin au tae Tor dn utarizitic de cORsirUiRic: VIR 1 RONTE(E Q8,00 5T SXGLUG ICCTAr B0 FOmieh.
"& GBLIGATI ALE THDTARULTT CRETEICATULYL BE TRBANTSM, o B
1 seopel elshormril documensiel panwy aulerizerss exscusti Sunierilor de ponmruct - de constriieerds desfiisre - slicimt ¢
s SRTTCAl SHIE SIS PIGEY pIONeenE e alud:
MEISTERUY. WEDRZUF 51 DEIVOLTARI DIIRADLE - ACENTE BITHINAL: PERTRU PROTRSII MFDIVI U AGFNTix
PENTRL PROTECTE MEDIILUT BLZAY. wr, Danocraisl i, {1 Buza cod 126018,
I epliearce Direstivel Consiliulel 3533TCER (Directve FIA) privind evalosres efpctalyr anamitor proieste publice & privaie ssupn
if STLLCE st prin Direcive Cazdlivhn si Parlapenndul Hupesn J0II585CE privind

mediviol, ondifess prin Dimelwa Consd
paroeiparc) putiicatol la slabbraren snumtifor plasad of progiies iy fegase on medind = onodificars. o previre I participarez pubbewiur
aveesul s jushtic, w Biseedvel 85337CFE q » hreotivel 0081CE, prm cerd foatul ds whesiom 55 comanion soliciianolar obliptisde e
0ot Rutoriiates taamonsts de medie BLERE U6 2oaests sa analivere o 25 decit, dups ooz, incadrriaseinendmens proieenlus investie
publics/private in sty prateetTor supuse Evaliani impactuiui s gt

I nplicarea meveienio: Diresbnd Consdliulut SUTITCEE, presedimn de wmts & aeorduly 8¢ medin se dasfesnnrs dops anllees
centificatiu de wbmslaon. cooecior depneri dotuneseticl peair g atortmies e svulani husriier 0 coneinh le atontales Fdmiciunsc
publics comprlente,

ity vislerea sansfecarii strintebar o4 efvist f orezedus de ersiton: & woovduli de mediy, sutaritaig COmpslenis peaze profastin medhsici
stablests meeanisrou! sofgurari somseitarit pulilics, conirafizari opnonilor publieuhud ¢ a1 formelacti wni Auzet de vodare olitial o priviee
b restirares invesnivd o spard oo rmaulinle's consuttari publist, In posie contitii: B .
Bt i prescuiisd seifiog) &5 Uherism, U Gre OETZALE B @ 52 previls b aiatties compenib piaty presecsia madigiet in vrdsees |
evafudnl] inific: v anvestiti 8 9ubilidl demnetl prosedusi de evititne » impeanly mvupee mediily s eproedid! 6 evpliere micovach,
b e cvmbuiaii iniiede w retiSon T peivind inns & medlae & Prodzeiubo 82 va enrte pomel e vedens ab aineiiih compRets: pen: Xutkalis !

meehilar

T e in cere weeizies comprivad peoty pratess wactinbyl wabilofte rbuare Erakeloil I pOnAGH ieira BB fa b SAEF sdatels,
solicitanal wee obligegie e B et ot ety cdmindstoarlel pablics conpeumts i pehien T meniiness coeerdi pesity mtorl ey okcoatintt

lyairiter o3 Guistiuag
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5. CEREREA DE BMITERE A AUTORI ATIE) DR CONSTRUIREDESFHNTARE ve 5 msamia e eruaiyarede dacumente:

a} certificatl de urbanism (copie]; )

b) dovadz #thilul zsupra imebifulul, teren ooy construgti. esw, dipa omz, exirasel de plun codamal roroslizet la & 5
extrzsul de cerie fnee do wlvrmure solualiza B =1, i cazl In care leges my disprme allfel (wapic legafizama); Docwmematia
tehnica va ff complesa st ounfbnma o prevederite sooeet | 1 Legea 5199 repoblicen & weiuslizata, elabosata de catre
culerhve thitioe de specialitate, insusitz 5 setinats de cadve tehmics ou progbine superioars numa din domeal atdeci
consttuetislo st tnstlatiilor pentre construtil; conform art. 9 din fege. In vedares elibersrii sutprizricl dn construredesfiiniare
R vor prozents in copme diplomete protestantitos,

t) docimentatiz ichica - DT, dupa coz {2 exemplare argnale;

IIDTAL, ORTOE IPTADL

4) avizele 51 2cordwiile stabilite pein corificanst de wrhanism:

41} avize si acordeal prvind weilfuatile ucbane 8 infrastruehora {eopicy Alle przeacordir:
L slmentire w5 ape 3 Compunia desoa 84 | gras natusals-Diseipas Susd Redele Bt il

F eavaiizase  SC Companea do Apa 84 [} selefomuare - Erange Comprasivanivns

{! alirwnlaro v energie slectrita SRE Suzay  [] ssluveitare 5C RER Esslogic Sermee 54

. ehmreatare cu cotrgic ermica Fl et wrian ~$C TUC 3 Am, Sarar

2} avize sl actedi pefving;
[T seemiuntes da invemndie - A50° Buzan 1} protectia civita - 25T Suzay ] sanstatea populatics - 7282 Suzan

i3 svizeaeondivi speeifice ale edminfsimatiel publice centeale sifmu sle senvietiler drsecmralizare ale acessora {eopish:

|

.4} atudth de specialitate 1 exemples original)
il

¢} punctul g vedereTroni adenimistrativ o) sutortagi competente pentr wotectia mefului {oopie)
Liters fu pet. 3 lin Sormuiand -moded Fh “Centifient de prbeaism® dinanexa | a fost elminms topet. Yalprt, | dip
CHRDINGL e, 1567 din 14 Tubie 2010, peblicst in MONITORLYL, OFICIAL w 334 din 20 fulie i

& Dovumweitele de piatd sle rmionteior e (eopie)
Seutit & fxa eetform ort, §74 din Legen 237 2005 privind Codad fisead

Prezengsl cenifisat ds urbeniom are vatabililaton de | 12 Tuni deta dets amiees.

ey

PRIMARY, SELRETAR GENERALJSECRETAR,
{Tueia, tumele, prememels o sommziur) {nuals, nresumele < semavrrs)
Civjuzn Kowsn Folerin T i Crgsifter feldic ou vt debogate
caaBOy T .
‘dfi <y Sofrle Derinn
) : A 5
LS. tArF >3 I i
b g |
A i
i % e 5 R
YN g -
g ARHITECT SEF »ow)
{numely, pronemele o smaanis]
entry Arhirec Saf)

Sof Sorvieli] Drbanisy,
ing Teadoresce fragos Daniei

Seutit de waxa conform are. 475 din Legen 227 12015 privind Codu! fiseal i X .
Prezeatd certificat de uhankam a fost transmis solicitantulu directprin pasts la data de 152013

Méandrice] Mihai Enigel | Servicli Complete de Evaluare | Pagina 39



Teren intravilan

In conformitate cu prevederile Lexii nr, $0/1991 privind avtorizarea executarii Iuerarilor de”
constructil, republicats, cu modificarile si completarile ulterioare,

ge prelungeste valabilitatea
Certificatalui de urbanism

dela data de pemaladatade |

FV.

Dupa aceasta data, 0 nous prelungire a valabilitatii nw este posibila, solicitantul urmand sa chting,
in conditiile Jegii, un alt cendficat de urbamism. ' '

PRIMAR ), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
{fumctia, numele, prenumele & semmatura) {memele, premumele 5 sempatura)
L&
ARHITECY SEF #ssv)

{nwmele, prepumele si sexmatura}
Data prelungirii valabilicatii:
Achifat laxade lei, conform Chirantei nr, din .
Transmis solicitantului 1z data de direstptin posts,

*1} Numele 5} prenumele solficiantulus,
*2) Adrega solfcitantulni.
*3) Date de ideniificare u imobilulul ~ teren gilsav construcyi - confarm Ceterdi pentry emiterea Certificatubus de
wrbanism

*4) Seapul etnbretsi certificatului de urbanism conform preizri solicitantului, formulatd in conere
5o completeazl, dupd caz:
~Consiliului judetean;
- Primliria Mupicipiubui Bucuresti;
« Primilria Sectopulyi ..., al Mimiciplului Bucuregti;
~ Primitria Municipialul o
- Brimbrie Dragulii v
- Primirie Comunel oo vonerns
4} Seopul emileni cerfificatului de urbanism conform precizirii solicitantubul, formulats in cerere
#4*) Se complereazil, dups caz : - pregedintele Consiliulu judegean

- primarul general al mumicipinlui Bucuregti

~ primarut sectorului .... al munieiphifui Bocuresti

« primaL,
“¥) Se va semns, dupd caz, de citre arhiteoml-gef sm "pentru arhiteend sef™ de clitre persoama cu

respansabilitate n domeniul amenajini teritorinlui i urbanismalui precizindu-se fmcpia # tittul zrofesionsl,
4#
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Bzndricel Mihai Enigel — Evajuator Autorizat
Str. Bistritel nr. 13, Buzau

" PRUGARIA MUNITIPIOIUT | mobil: 140 725 348 257
i RM. SRRAT emall; enigel,mandricel@gmait.com
LTI Y . To- S |

iz, 6. wna. 9%, AmASLY

Nr. raport: 16.13 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tarnavei,

nr. 6, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile st cantinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
$i nu vor fi transmise unor terti fars acordul prealabil in scris al evaluatorutui, al chientului $i al uthilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULLI RAMNICL) SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tarnavei, nr, §, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrli, am procedat la evaluarea propriettii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdiii, am analizat piata imobiliari specificd i am estimat valoarea de piati a proprietitii in
cauzd in vederea informarit dientului/utifizatorului in scopul vanzari terenulut.

Méandricel Mihai Enigel - evaluator autorizat 5PI, £BM, membru titylar ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, rapnrtui de evaluare fiind Intecmit Tn concordanti
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiitar disponibile, in urma analizelor, metodelor si ratienamentelor aplicate, opinia noastrd este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdiii descrise fn acest rapert, la
12.04.2023, este:

40.600 EUR, echivalent a 200.312 LH
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, Ipotezele speciale si aprecierile
exprimate In prezentul raport §i este valabild in condifiile economice si juridice existente la data

evaludrii.

<

Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizats in raport.
¥" Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarez de platd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza cA acesta este liber de sarcini.
Cu deosebita consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EP], EBM

Membru Titular ANEVAR
N E“a;uzwrau;o ,4%
4 m’#?éﬁ?ﬁ“‘ % ‘
13 IGEL = s —
s Lepithnaa py 2k _ £
NN %atanuzf:;;f? z f il Mér}‘é' i
>, ”Hrea R, “—3@:4‘; 4 L,

-.\JAR -
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Cuprins

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante...........ccccoeveviienns SO |

2. Declaratia privind evaluarea................... aerer s et sete s snasn e rarennerbeen reteeirets v ernsas st R e nenbesens 5

2]

3. Termenii de referintd ai @Valudril .......ccocevive i ivnsrirecorsssarceeresesonns rraerreenans ererrereniaseaneeaes

Identificarea evaluatorulUin e enreniee e sessecsiesens Ctesesrers et vreermrarernes SRR -
fdentificarea clientului ....oveveeieeeieecerecir e Nattedsteiner e e s reesaressnane s aren ses e raanerbenrasarn ns sararnen 6
Alti utilizatori desemnati.........ecen. cereerrrerasanes rertur it eaen e rneee st eneaaee vervnresesranseraenans .G
Responsabilitatea fatd de terdi .oooveeveverieccecvrenen beeeteeeerrsenuraee s rns e s rn s e assans revveeenrsternaeenans w6
6
6
6

Bunul evaluat. Obiectu) evaludrii........... Vevsraerernrecen ceesrrsasreeenaarranean rrtereteersninserersranenantansetnan
Adresa proprietatii......c.coereevrveeennn.
Drepturi de proprietate evaluate...........
Scopul VaIUEH T .. e e e
Tipul vaiorii estimate ..........
Moneda evaluarii......eemernnannn. rertrer et rera e rereerans Chemrearen reresesas et e e s an e trersin wrrnrannns B
Data evaludrii.......c..........
Data raportulli .....ovevvecevcenmineeeronsessenes R
Natura st amploarea activitatilor evaluatoruiui. Inspectia proprietafii ........eeevesiececorecenenns PR |
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul.......o.eeeeeveveneonn... ereerbeeer e S
|poteze semnificative..................
Ipoteze semnificative spetiale.cinviierecemeereeens
Tipul raportului ................ et rersnie e
Restrictil de utilizare, difuzare sau PUBlICArE oo eee s e res e e, cererae sttt s ramsn s rerve
Conformitatea evaluirii cu SEV ........ e AL eeaeh e 1A Y8R A e e ee s ns e ere s A e A em s ammramanssbe1ea b tmene 8

4, Prezentareadatelor...........ccooocceommmreeiieieenn, et eaEeie e arereatEasmtnnrernso sererrasasnsntran rersersesrivssnnans 10

ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea JUFicd .oiseeer e eoess e seeereeesesseseeaen 10
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate.............. areetrrreanneas fereencereenanaas eerirsenenernnanes .10
Date despre zond, oras, vecindtiti s amplasare.......eeieene... et sseressnesnensancaserevanessner 10
Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentului ........occeeeeereveeersceressessessersererssessenees 10
Descrierea amenajérilor g1 constructiilor.............. resstesrreranarn OO RSPO .
Date privind impozitele §i taXele ..vviicrverrierersenrerreneerees

Istoric, incluzénd vénzarile anterioare si ofertele sau cotatiile CUreNte ......eveeecrvereeeenn. S 12

5. Analizadatelor............cooreiraen. Feeabienestisesbitererssrreaessans reeeeniiiaea b s arraeias veervesrstiaseniins 13

Analiza piefei IMODBIAIE ... ..ottt eeres e ateeseeereees s esasse s e s e 13
Cea mai bun utilizare ..o vevee s eveeeens

seresabr e arae PP L.

6. Evaluarea proprietatii.................... veeerersstenrenrenis S e re s SRR wrsrmrasrnenes 20

METOUE 08 BVAIUATE. ... vt reere e e rre e e ts e e e s ee e eaaess e ree s sesee s s emse s eemees verreens 20
Metoda comparatiei directe...... e
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1. Rezumatuj faptelor principale si al concluziilor importante

| Client si Utilizator
Data raportulul .
Data inspectiei
Data evaluirii
Evaluator autorizat

) 12 04,2023
| Méndricel Mihai Emgel Evaluatar Autorizat £PI, EBM, Legitimajie 18772

| PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
15,05.2023 — Documentatie {certificat de urbanism} completa in data de 12 06.2023
12.04.2023,

Tip proprietate Teren Intravilan ) =

Adresa proprietatii | Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tamau_v_ei_,_ nr. 6, jud. Buzau

Cod postal | 125300 B - . ,
| Cartier / amplasare | Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
L LHilitat | Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii !
. Acces | str. Tarnavel, nr cad. 36256 ~ : |

Deschidere 20,23 mi 5i 52,75 ml la str. Tarnavei -

Suprafata exclusiv ! 1,503 my suprafata masurata -

teren | indiviz | o ] |

Proprietar PRIMARIA MUNIC!PIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Curs de schimb valutar —
VALOAREA DE PIATA estimats

_Teren intravilan , categoria de folosinta arabil, conform extras CF
4,9338 Lei/Eur

40.600 EUR 200.312 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

| Scopul

Considerat deplin

informarea clientulul/utilizatorulul in scopul vanzarii terenului

| Sarcini inregistrate

ldentificarea proprietatii
sl asigurarea accesului’

speciale

Observatiifipoteze semnificative

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este fiber de sarcini.

ldentificarea proprietatii subiect a fost realizata cu 2jutorul coordonatelor STEREQ
1970.

publle

ACCESUL CATRE PROPR[ETATEA SUB{ECT SE REALEZEAZA DIN:
. Drum asfaltat

| Drum neasfaltat

Mentiuni

[P

Roportul nu poate fi folosit in afte scopdri gEn: garantare buncara, mporeare finonclara, Impozitare,
asigurare etc, decat cel mentionot in mpﬂrt/conh'act_._

cadastral#)

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia

!

f;,,\,gﬂ'ir}ﬁ’
s ?’-:janu'i ar a&fq:: }(»

Ehid
- Mg EHIGE!
4 Mgeunas Np, 1877
oy, VL 2053
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum réspunderea privind confinutul si concluziile evaluaril numa fat3 de clientul
§i utilizatoru! desemnat al lucrarii 5i certific, n cunostint de cauzi 5i cu bund credings, ci:

b

Afirmatiile sustinute fn prezentul raport sunt reale si corecte;

v Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate n
raport si reprezintd oplnia mea (noastrs) impariiald, opinie care nu a fost influentats de
terte parfi si nu este in niciun mod supus3 vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

¥ Nu am {avem} niciun interes, aciual sau de perspectivi, referitor la bunul care fate
obiectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pirile
implicate;

¥ Nu sunt (suntem} influentat{ti} de nicio constréngere legatd de bunwl evaluat sau de
périile implicate Tn aceastd activitate de evaluare.

¥ Implicarea mea (noastrd) in aceasts activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din

partea niménui, de obtinere a uner rezultate predeterminate;

Onorariul plitit de citre client nu are nicio legiturd cu obfinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor sl

concluziiler prezentulul raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare Tn vigoare §i cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

¥  Detin cunostintele si experienta necasars pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

tucrdri

Pentru realizarea raportului nu am primit asistent din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

A

L

£

Cu deosebits consideratie,
Mandricel Mihai Enigel
Evziuator Autarizat EPf, EBM

Membru Titular ANEVAR

g,
SORCEH
L CAALENIGE
"g-“*\‘._fﬂ:i;a Nr.tg7rz 2 L 2
& Valabil 20273 P -~ ,I :t l‘ ’
\%ﬁ%‘%ﬂea: EPY, w L} {1%7

s _;-._,:!l(g V&R__‘f_' i
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

identificarea
evaluaterelui

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
faté de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluérii

Adresa proprietétii

Dreptusi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

Moneda evaluani

Mandricel Mihai f£nigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea EPI, EBM;

PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT

Prezentul rapert de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea §l precizia datelor furnizate fiind responsabifitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si ufilizatorii desemnatl iar evaluatoru! nu acceptd nicio
responsabilitate fata de o altd persoand, in nicio ¢ircumstants,

Proprietatea imobiliara - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Barizra Focsani, str. Tarnavel, nr, 6, jud, Buzau

n cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de eatre PRIMARIA MUNICIFIULUI RAMMNICU SARAT in baza docurmentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este fnscris in Cartea Funciar3 a localitdtii 33839,
Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 33239,

{n conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd 2 proprietitl mentlonate mal sus, asa cum este definity in
Standardele de Evaluare a Bunwrilor 2022, Tn vederea informaril clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii ferenutui.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanii cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a vaolorif de piafii a proprietitii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEY 104 Tipuri ale valoril.

Conform acestui standard, voloarea de piatd reprezintd suma estimatii pentru care un activ
sau o datorie or putea fi schimbat{d) la dota evaludrii, Intre un cumpdréitor hotdrdt si un
vénzditor hotdrdt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupé un marketing adecvat si in care
pdrtife au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fiiri constréngere,

Metodologia de estimare a “valorii de piat3” a tinut cont de scopul evalurii, tipul
proprietdtii 5i de recomandérite Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022; SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupro proprietdtii
imabillare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobite.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ia
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data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, $i anume 4,5338 Lei/Eur.

Data evaluarii La baza efectudril evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data la care se consider3 valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de cétre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Apritie 2023 Data
evaluarf este 12.04.2023.

Data raportului 12.04.2023

Natura slamploarea  Inspectia a fost efectuats in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat
activitatilor Mandricel Mihai Enigel, in lipsa ¢lientului/destinatarului.

::;aluat.orulul. ettt Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
pectia proprieta au fost analizate schifele existente si s-a fotografiat proprietatea supus evaiudrii.

Nu s-au realizai investigatil privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura sl sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorulul de catre proprietaryl terenului,

informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥ Exiras de CF pentru informare nt. cerere 34901/17.03.2023;

evaluatorul ¥ Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
¥ Cursul de referint4 al monedei nationale afisat de BNR;
¥" Publicatii privind piata imobiliar3.
v Articole din pres3
Evaluaterii nu fsi asuma nic un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre

client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gregite.

Ipoteze semnificative v Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opinille si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v’ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile 5| documnentele furnizate de cétre
proprietarui imobilului si au fost prezentate fird a se ntreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlut de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifici altfel;

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

¥ Se presupune ci nu existd condigii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
soluluiui sau structurit clidiril {pdrtifor ascunse) care si influenteze valoarea,
Evaluatorul nu-gi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune ci amplasamentul este in depling concordantd cu toate reglementirile
locale s republicane privind mediul fnconjurdtor ™ afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise 5i luate in considerare in raport;

¥" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminir] naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ¢4 nu exists asa ceva. Dacé se va
stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considers ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in fumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;
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¥" 5-a presupus c3 legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost juate in calcul eventuale
meodificdri care pot s3 apara Tn pericada urmitoare;

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

v" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care fe-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostints;

v Valoarea de piatd estimatil este valabild Ia data evalufirii. Intrucst plata, conditille de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fl incorectd sau necerespunzatoare la un
alt moment;

¥" Dacd nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostintd asupra stirii
ascunse sau invizibile a propristdtii (inclusly, dar fird a se limita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizics, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii, Se
presupune ¢d nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perivada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat af staril propriettii, astfel de informatii depésind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta stérii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt.
spaciale

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii st cerintele clientuluifutilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ {narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictli de utilizare, v Intrarea in posesia unei copil a acestul raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v"  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti

publicare sau 53 depund marturie in instantd relativ la proprietstile in chestiune, in afara cazului
in care s-au inchefat astfel de intelegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil Tn conditille economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacs aceste conditii se vor modifica concluzille acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

v'  Orice valori estimate in raport se aplicd bunulul evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, tn afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost prevazut3 in raport;

¥" Nicl prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitates
evaluatorului] nu trebuie publicate sau mediatizate 4% acordul prealabil al
evaluatorulul autorizat care semneazé acest raport, cu specificarea formei si contextului
n care urmeaz4 sa apard, Publicarea, partiald sau integrald, pracum si utilizarea lui de
citre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Valoarea imobilului a fost determinatd Tn conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

ASRNENENENENENEN

SEV 100 ~ Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valori

SEV 105 - Abordér si metode de evaluare

SEV 230 - Dreptur] asupra proprietétii imeobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobillare subiect.
Descrierea juridici

Identificarea
eventualelor bunuri
moblle evaluate

Date despre zon3,
orag, vecindtay si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasulul de Carte Funciard cu nr. cerere 34901/17.03.2023, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1,503 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat la: la N- str. Tarnavei, nr cad 36256 Ia V- nr cad 30378 si 30379,
la E- str. Tarnavel, nr tad 36256, |a §- nr cad 34304; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier
Bariera Facsani, str. Tarnavei, nr. 6, jud. Buzay, nr. cadastral 33833, inscris in CF 33839, aflat
in proprietatea: PRIMARIA MURNICIPIULU] RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, jesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsoni, Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentatd Tn anexa prezentului rapaort.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiata formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar 3! spatii industriale / comerciale.

o Accesul In zond se realizeazd eu ajutorul sutovehiculelor personale si a2 mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitatl de  Unitati  Institutil  Sedil de Institutii = Muzee  Parcun, fzcuri,
comerciale invatama  medica decult banci de interes cursur de apa
inaproplere  nt e — _public )

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd in Zona de nord 2 mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bartera Focsani

Caracteristic fizice:

Suprafata terenului: § =1.503 mp suprafata masurata
Deschiderea la strad&: 20,23 mi 5i 52,75 mi la str. Tarnave
Dimensiuni: conform extras CF

Tnclinare: plan / drept

Formd: regulata (conform extras CF)

Acces;

0000 O0O0

ACCESUL CATRE PROPREETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

. Drum asfaltat pu_b_lic
IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN: , -
m =y T“‘;:__'j.Drum neasfaltat _public S
o Utiltati:

Retea urband de energie electricli: existentd —la limita
Retea urband de apd: existentd —la limita
Retea urband de termoficare: inexistents
Retea urbani de gaze: existents —la limita
Retea urband de canalizare: existenta ~la limita
Retea urband de iluminat stradal: existent3
o Alte observatij: -
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Conform Certificotului de urbonism se certffica:

ROMANMIA

Judetul Buzau

anana Mumc:pmi_m Ramnicu Sarat*)
N 33444 din 7% 06 - 223

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. din . L2023

Tscopal: . BENIRU INFORMARE

Cr wrmare a Corerii adresate de™1) AT ALUNICIPHIL RAMNICUT SARAT . ...
.,_.w._te.‘rmﬂ.!‘g.:.azz:m L Diniap Sorin- Valantin

u donncﬂm]fscdml*z} in Judarui Bzzem municipiulomsedesmuns _ Bampioeu Sarot satu]

sectorul ___, cod postal 125304 | str. _&m{gg,&glge;m ar. I bl ___.sc. et ___ap. __,

ey

alefouffax SR 5 5 + -5 3 S v s inTEgIStrata Ja nr. 33447 din 06 36.2033
peutru imobilul - teren sifsau constzuctii - sxtuat in judetul _Buzeger nmnampmifomsul{camnna
Ramnice Sorar . satal » sectorud s cod postal 125300 , stv. _Crisulul, nr. 22.24,28,
59.61 63. s, Oltwdui ne. 788087 84 25 sir. Sirefuhd nr. 80 51 g Tamave: a6, nr. . bl
3. , Bt > AP, saw identificat prin®d) Pleg de incadrare in zona /N, ggd@frﬂfﬂ ggg!z: ﬂgf
1&5]__4’123 MIFg 4.!.’8 411’ 7ANIZ qIIF 211D LI09 SI0T SO0 [Nr eadasirale nol; 0380 34379,
378 3 373, 30372 30362, 36346, 30365 30364 36360, 30352 51 3383/ Nr. C.F. vechi: $234

?25.&‘ SI54 S2LE 4744 4242 4332, 4230, 4228 4228 4713 4202 Nv. C.F noi: o 30380, 30379, 30378
3374, 30375 30372, J6367 JUIGE 3343 30364, 36350 3335g 57 3IZEI

SE CERTIFICA:
L REGIMUL JURIINC:
Terenurils se a0l situate i Hetriz! musigipiniui Ramnion Sarar
Tezenurile sunt detinute ou deg de origian de catre Municipiplyi Ramaio: E'gm.r
b}.s;i’udsrea Fnpkifudul s Heiofe momymentelor istarice sifsoy aie Haprll ori_in tonele de proleciiy afe
ACRTh il e O5E o (s el
REGIMUL ECOMOMIC:
st tbakic (oremeri arabii. _
bitita rnentaria de urbam.-mﬂ mm: de. umm': mtir.sfna?e_ Hepezite & presigrfaeervicr]

gp“J/EMfoﬂ'_? o

M suni reglomen

form‘f;ﬂ Z, cg’ﬂ?r Barierg Focsani

3. REGIMUL TEHRNIC:
Informari extrpse din Regel ioeal de arbanism it PUZ Barders Focsani:

Rérmlgiunts Sa.pot rpodiza Joais ., wwmmmmmemmgmmwmwmdam
sm:ﬂ_aﬂx__msdfg.ﬂm et pomevorale e aciaiizqre, atmerialie subjice aferania wiuiior. S0 SIETar fercl)l, Brise [ o

i, Alineared sou limingrea riscurilpt iehrploplos! SeRshTCte uop gvea volute simpla
Mqu_mmmm
mmmm fastie Henrily.

_dr_mm,ﬂp_xmim i.censdidda rqecnarit Saryinaier do.gufita pubUGG iremise. aniy ks
m; iz <. cxipantelor Legll_sn 105988 Lﬁimdm&wffﬂm'wﬂﬂm)’
{x rEmventa, b ‘m' srmiesiia i -.narum AEEnIOr M_mml NE N
i) i i, g2 B {ipare Cirreg H

_dnemieie publice o agy

ar 2 AL, a«,x_rfhmp'm e vy fuce .
o R.Mihﬂﬂﬂuiﬂf 1rge; dxt ﬁom_qﬁﬁ._,g;._Lm

JLayn 5» naere lo ) rolecire: ducmentatin tehniza 2.7, o se ve
SESLrEsele comarm « atimuuiyi-nagdng iz oo o s Legit i,
1 g ¢ Varific: nzmmmmfg Sl

ana:m:cmror
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Descrierea
amenajarilor §i
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzind
vanzérile anterioare
sl ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: categoria de folosinta arabit conform exiras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictil existente: Nu este cazul

000

Caracteristici economice:
o Impoezite asupra terenurilor; -
¢ Taxelocale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

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

v -
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5. Analiza datelor

Anzliza pietei Plata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact In scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii fa aceastd piatd schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
Tnfluentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imaobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existind Intotdeauna un decala] intre cerere si oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s3 se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echillbru. Cumpdrdtorli si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vénzare-cumpdrare nu au loc n mod frecvent. De multe ori, informatjile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot i privite ca investitil, Sunt putin lichide §i de
obicei procesul de vanzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PAS!,
' Definirea produsului imobiliar
(analiza productivititii proprietiii}
Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si arla competitiv)
Analiza cereri

Analiza ofertei
{investigarea si previziunea concurentel)
Analiza interactiunii dintre cerere §i ofertd

Previziunea absorbtiel proprietitii subiectin piaa
{conceptele penetririi de piatd)

Pasul 1. Definirea produsuiui imobiliar {analiza productivititii proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietd{ii subiect care determin3
capacitatea sa productiva 5i utilizdrile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a i baza pentru selectarea proprietatitor
comparablle, precum si pentru concluzile cu privire la modelarea ceredi marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si [ocalizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evaluta este de tip teren liber.

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale proprietitii subiect sunt:

*  Rezidential;

* Comercial;

» Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat c3 cererea existentd este pentru utilizare
industriala In aceastd zond, pentru celefalte utilizari practic nu existi o cerere alternativi
permisé.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea piefei se impune a fi efectuats Thel de la Tnceput, pentru a reduce eforturile s
& concentra cdutarile spre a gisi cele mai bune informattl cu grad mare de asimilare
proprietdtii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererli si ofertei si a ariei geografice de piatd
pentru tipul de proprietate analizat,

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii sublect au fost analizati o serle de

factori:

¢ Tipul proprietatii imobiliare; teren liber;

¢ Caoracteristicile proprietatii imobiliare:

¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Boza de clienti (potenpiaiii utilizatorl): marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice;

Colitatea terenului de fundore: nu avem cunostinta de documentefinformatii/date
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utllitall disponiblle: energis electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

Forma si deschidere : regulata, D = hilaterala: 20,23 mi si 52,75 ml la str. Tarnavei
{conform exiras CF prezentat).

* Aris pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzara in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, fesirza
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

*  Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietsti
{disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de plata definita;

*  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi supart ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

(% S 4

Tn condluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord 2 mun. Ramnicy Sarat, lesirea spre
Focsand, cartier Bariera Foosani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererit se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpdratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dup3 unele lucrir de modificare
{daca se demonstreazd ¢ ar fi logic i favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piatél al celor cu interes de a achizitiona
un imobil, if doresc st pot {au puterea financiord) sé-i si ochizitioneze.

Nivelul cerererll pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietatilor
similare. ‘

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia flind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de neveia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarijor,
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continudnd trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa In prima jumitate a anuiui
2021 strict bazat pe intentiile de cumpirare, dar poate fi dificil de a infelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al velumulus de achizitie; deci,
desi exista 0 multime de contracte semnate, mulite dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibit s3 nu se inchid de fapt In 2021, Existd, de asemenea,
o muliime de asocler! in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchiderl s semn&ri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut in urma recesiunii din 2008.

Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi sd analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ In afara
capitalel. Remarcém interes dintr-o categorie largd de cumpéritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier ete. pand |z diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru crage mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avand in vedere cit de repede se misci lucrurite pe zona de retail, observim ci unil
investitori inactivi revin pe piatd, In timp ce altii tocmal intrd piata cautand diversificarea
proiecteler for viiteare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Tned se mentin: existd un interes ridicat dip
partea muftor tipuri de cumpdratori care cautd si obtina profituri atractive, jar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamé destul de largd de terenuri
cdutate: parcele mai mici n zonele centrale {care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mat mart la periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru proiecte fa
scard mal mare) si terenurl mari Tn afera oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential),

fn timp ce mai tot interesul pentry rezidential este tegat de Bucuresti, exista apetit Tn
crestere in oragele regionafe dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat In special de investitorii mari pentru imobile cu utifizare mixtd rezidentlal-
retail. Sunt si cazurf in care unii investitori localt din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiulut unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradulyi de reocupare cu
destul de muite companii care fsi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimu! de muncd hibrid}, existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep 53
se gandeasca !a prolecte noi in Bucuresti {in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep si se géndeascd ¢ pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd lusim in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobarile necesare, construindy-l efactiv — scens
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avénd In vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plati vizats pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumparatori a rémas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza s facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s3 contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factoryl
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabiia specifica pentry acest tip de proprietate:
*  Cererea pentru cumpdrare - moderata, in usoara crestere.
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» Cerered pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

s Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine In principal din partea persoanelor
juridice.

= Interesuf investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficlentii
urbanistici sunt generosi;

*  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cy suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

* Dimensiunea proprietatil. amplasamenteie cu suprafete mai mici au © mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasui 4. Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele |ui faze de dezvoltare,
Un cumpdrator are alternative de a achizitionafinchiria de pe piatd un numir mai mare de
proprietdfi cu caracteristici asemanétoare, Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
sublect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietéiilor disponibile spre vénzare/finchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilablle (caracteristicilor si utilitatii) propriet3tii subiect se numeste oferti competitiva.

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

Oferta

Piata rémane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari, De exempiu,
asoclatiile in participatiune {Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat muHi
dintre dezvoliatori (in special pe segment rezidential) doresc s& impartd riscul unui profect
now, fn timp ce destu! de muli proprietari de terenuri f3r3 presiune mare de a vinde prefer
5a fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mal mari la
vénzarea produselor imobifiare finite.

Un aspect Important care afecteazd aprovizionarea ¢&t 5t perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband, Pe fondui unei schimbir in
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje tcum ar i Tn
numirea sefuful arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor In Bucuresti):
luerurtle se miscd spre mai bine, spre 0 mai multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de pufine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazs deloc
o cerere superficiala, decarece cumpéritorii asteapts pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani Tn majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pani la 15- 20% fata de ultimul an.

Este 5i adevirat cd in mare parte comerciantii de tip retail piitesc extra pentru a-5i asigura
cefe mai bune parcele de teren pentru afacerea lor, Ca exceptii, am vizut citeva imobile
mari care au fost vindute anul trecut si revandute acum, In 2021, pentru preturi mult mal
mard, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrab® o exceptie interesanti generati prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

analizel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
» oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;
oferta de inchiriere — nu sunt informati;
stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;
o volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
e prejurile solicitate pentru vnzare® - intre 30-40 CUR/mp
¢ marja de negociere la vanzare {oferte mature): intre 10%-20%
Reprezintd raportul dintre prefu! din oferta maturizata si pretul 1a care se incheie
tranzactia).

* variatio preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: locolizare, focilitati/utifitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, ete;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vénzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cevere §i oferts

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, in cea maj mare masurd, dependents de
pozitia sa competitivd pe piata specifici.

Cunoscénd caracteristicite propriettii Imobiliare evaluate, putem identifica i selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta} §i putem fintelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-c prezintd potentialilor cumpiritori (cerereal.

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unel proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (sclvabild si probabili) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru} care caracterizeaza piata curentd §i conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioads de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixd si preful rispunde la cerere. Comparénd
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate’
determina dacd exist4 cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-0 usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numits piatd a
vanzitorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mal mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile {Acefa care detine proprietatea ,impune” pretul}.

PREVIZIUNI

Preturile vor rimdne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale, Tntrucdt economia generald si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2040-2011, ca urmare 2 recesiunli
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem 3 sectorul
terenuritor chiar & suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce atii rimén activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile for (in special birouri), existh In general un sentiment de optimism cu
privire 1a ecoromia roméneascd pentru urmdtorii cafiva ani — cu excepyia orlciror
evenimente externe negative, desigur,

Méndricet Mihai Enigefl | Servidi Complete de Evaluare | Pagina 17



Teren intravilan

Wage growth, construction costs dwerf residential prices;,
roem te go higher for house prices?

= = = B S E =
S ® - B z T [
B4 = =
— P AR ~—— FecHardalis sosr o Tnn enste iy T

Sursa: REPORT H1 2021 { ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect In piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietdiilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditifle de pia3, cerere sl ofertd
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sancfiunile radicale aplicate in prezent fmpotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiel i ale materiilor prime au urcat,
addugindu-se Iz inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legdturi economice strinse cu Ueraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionérii, pe
tangd presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la date curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurifor evaluate.

Pigta terenurilor este condusd foarte mult de asteptdri cu privire In ceen ce vom aves lo nivel
reerd 3 In economie recld, cu un accent special pe forto de muncd. Dacd fucrerile isi revin
repede, nu or trebui sa existe probleime majore. Acesteq fiind spuse, togte proprictdtite
imopbiliare mafore suferd incertitudini crescute: birouri- impactifd muncii de acasd pe termen
lung, comertu! cu amdnuntul — adoptarea accelerotd o comertului electronic si o protectiei
impotriva pondemiel proiecte vifloare, rezidentiole — securitotea locului de munct si de
asemeneq, impactul de I focul de muncd de ocasd, dar cu diferite rarnificatii,

Réspunsurile Jo toate aceste Infrehde] ls vom identifica mai degrabd fa ¢ scard mai globald
decdt tu nivel de Romdnia, esa of trebuje i asteptdm s§ vedem cur stau lcrurite fa nivel
fnternaticnal.

fn ceea ce priveste prefuriie, ne asteptéim co lucrurile s& réménd mol degrabd plate {cu
wjustdrl de io caz la cozj, cu exceptic coruitd Tn care lucrurile fou o Intorsditurd puternicd in
réu Dar chiar decd s-ar Implini un astfel de scenariu, orice miscire descendenta generalizato
@ preturitor nu ar avea un impact imediat, ca in timput crize onterioare.

Be asemenco & more diferentd fatd de 2010-2011 este ca piata nu este in orizd de lichiditate.
in genered, ocest fucra oferd ua motiv suplimentar pentre up optimism Lsor sf speraitte unei
revenifd mai facile la nivelur! simiture peste and.

Sursa: Colifers Romania Market Report Hi 2030
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Cea mal bund Conceptul de cea mal buna utilizare reprezinta alternativa de utillzare a proprietétii subiect
utitizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal bund utilizare este definltd ca fiind utilizareo probubild rezonabild 5i legald a unui
teren liber sau u unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financior si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd in urmétoarele situatik:

o {Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti este determinata dupd aplicarea celor patru criterdi
si dup3 eliminarea diferitelor utiliziri alternative.

Utilizarea rdmas3, care indeplineste toate cele patru criterli, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare [a terenuri libere amplasate in Zona de nord 2 mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsan, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piati efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 2 criterii ale celel mai bune utiliziri a terenului considerat llber,
tindnd cont Tn acelasi timp de specificul zonei §i caracteristicile terenului {form3 si
dimensiuni). in vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale
proprietitii, dupd cum urmeazs:

CRITERI CMBU

Utilizari prohabile = .
in mod rezonabil P?er:a::a Posibils fizic ;s:a;:i :ﬂ";a:l:::::;
{ndustrial cfa da da o Mﬁmcla
namerclal da da da nu
Rezidentiat nu da T4 m

Avand in vedere cele prerentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietaii este cea industriala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare o terenului considerat iiber este cea actual3, de teren
pretabii pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie industriala. Aceastd utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibii

o este permisd legal

o este fezabild finonciar
o  este maxim productivi
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenui are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare 2
celei mai bune utilizari a lui, $f anume, prin considerarea iui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaiuare ale terenutilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metada comparatiei  [n aplicarea acestei metede sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenuf de evatuat.
In procesul de comparatie, sunt |uate in considerare asemanarile si deosehirile Intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cdnd existi date comparabile suficiente
si sigure, Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate gl corectate in functie de asemanéri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzirl - cumpériri de
terenuri, cu s fard constructil), Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatil pietei pentru
tranzactil cu proprietati similare. £lementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata {data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatil ale unor proprietéti similare sau
asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorului.

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodel 5i Grila comparatiflor relative de
piatd, In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta
a fost estimats la:

40.600 EUR, echivalent 200.312 LE!
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor 5§ Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valarii Metoda comparatiilor relative de piata = 40.600 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativd, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinents este fiecare metod3, scopului §i
utiliz3rii evalusril. Adecvarea unel metede, de reguld, se referd direct la tipul proprietitii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Mandricel Mihai Enige] | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 20



Teren intravilan

Precizia:

Precizia unel evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calcuiele efectuate §i de corectile aduse prefurilor de vanzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd callitateq §i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitateq informatiilor evidentiate de o anumits
tranzactie comnparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare 5i precizie pot fi contestate dacs nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii,
Tn termeni statistici, intetvalul de incredere in care va fi valoarea real, va fi ingustat de
informatiite suplimentare disponibile.

Luénd in calcul eriteriul odecvirii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd Tn detrimentul inchirierii, fiind achizitionat prependerent Tn scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de céitre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectats este metoda comparatiel directe.

Luand in calcul eriteriuf preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢ informatjile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe condue la o fncredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piatd disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza din cadrul metodei comparatiilor
relative. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitipi
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢ abordarea cea mai
adecvatd Tn cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, in urma aplicirii cireia
valoarea de piatd a proprietitii a fost estimaté la (rotund):

40.600 EUR, echivalent 200.312 LEI

Valearea nu este afectata de T.V.A.

12 cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii,
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7. Anexe
Anexa ar. 1 - Metoda comparatiei directe

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

Comparatia directd poate fi utilizat pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizaty metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metodd atunci cdnd sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzérile de loturi si alte date privind parcele
similare, I scopul estimdrii valorii terenului subject, Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,

care se referd la mirimea si forma acestula, deschiderez la drumul de acces, topografia, localizarea §i
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} ldentificarea asem&ndrile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4} Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorli de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL OF COLECTARE A INFORMAT IiLOR RELEVANTE PRIVIND EVALUARCA TERENMRLLI .~ —  ~
In vederea obﬁneril da informaw relevante din piata specifica praprietai imobltlaresublect au fast parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea—In aceasta etapa au fost evidentiata caracteristicile propriciatii subiect, determinate n baza informatior furnizate de dient, Informatier cukese din surse
publice de Informatlsiinformatiilor culese Tn timpulinspectislin teren.

Caracteristiclie considerate retevante includ tipulimobilulul, dreptulde propristatatransmis, conditBe de finantare sl vénzare, ®resa, amplasarea, suprafaa, utitdtie
disponibik, accesul vecindtitile, punctele de interes, principakle artere din 2ong ete.

2. Colectarea—Aceasta elapa presupune culegerea informatillor din diverse surse de informati si validarea acestora ori de cate orieste posibi prin vertficir ncrucisate,

3, Analza— Progesul de analizh are ca scop fitrarea Informatiitor, in vederea restrdngerfiintervalulul tidentificarii de oferte ale unor proprietdtiimobiisre similare imobului
evaluat,

4. Diseminarea—Presupune finalizarea procesubuide obiinere a informatillor relevante siare b bard sinteza etapelor anterivare, prin raportareaintr-un format clar s concis
2 Informatilor relevante identificate,

+ In cazul prezentel evahsari, procesul de obtiners 2 Infarmatilor relevante s-a concretizat prin completares "fisei de colectare ainformatdor de piatd”, cu dzte sinformatk
verificate sidocumentate, privind propristitiimobiisre smilsre - oferite sprevinzare, vekibike ja data evaluari

# Prop. imobiliare prezentate In fisa de colectare au caracteristicliizxe, juridice st economice simllare cu cele ale subiectului (caracteristici care pot fin mod cred bt 51
rezonabil ajustate pentru ca propristateacomparabil s3 reprezinte un substitut 2lproprietati subiect).

FISA DE COLECTARE A INFCRMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - T e
Element de comporatle _ Sublect _ ComporabilA ___ Comporabiad  Comparoblal _ CompargbfaD
PRETCOMPARABILA {€/mp} ) fae Sa;E T agE T amE
SUPRAFATA {mp) 1503 mp 600 mp 14086 mp 500 mp | 4E8% 4685 mp

TIPUL COMPARABILA olerta oferta _oferts - oferta_

COMSTRUCTII PEAMPLASAMENT e nuestecard]  nuestecan] nu estecazl _nuestecazul

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absalut absolut ahsakut " absokut absolr
RESTRICTI LEGALE [reglem. urbanisticd} nusunt _Siniitar sinitar sienifar simiiar .

hun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu Sarat,
rtler Bariera F i ’ ' X s . 3 i
LOCALIZARE cartler Bariera Focsani, cartler Barkesa Focsan, Mun. Remnlcu Sarat,  Mun. Ramnkew Sarat,  Mun. Remnicu Sarat,

str. Tarnavel, nr. 6, cartler Barlera Focsani  str. Bradulul, nr, 2 str. Fraternitath, nr. 1

Jud. Buzau str. Timbsuitui
AMENAJAR| EXTERIDARE (stratj troture) ‘neasfahat_ peasfaltar | ashftat | " heasfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF T drept drept dregt 7 T drept —
UTILITATI DISPONIBILE laimitapropristat blmitaproprictatll  2lmitaproprietati. ke imita proprietats.  lanita proprietatil
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE _ regulata repulata regulsta regulata . reguiata
ALTE ELEMENTE nu este carul i este cazul nuestecaul puestecanal nueste carul
DESTINATEE (utiizareaterenuhil) intravilan inteaviian intravian C mtrevian  intravian —
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE =
Element de comparatie ' Sublect  Com parabild A Compuarabia 8  {omporabiio £ Comparabia
SUPRAFATA {mp) 1503 mg 650 mp 14586 mp 500 mp _ A68Sm
PRETCOMPARABILA [€/mp) 34¢fmp 33€/ma A0€/mp 3n&/ma
TIPUL COMPARABILE oferta oferta. oferta olerta o
Marja de negociere (%! -20% -20% -i0% -20% -20%
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT U nu este cayl 1 este cazul nu este cazut nu aste cazy)
Pret efberare amplasament 04 0 e 0
Fret unitar {€/mp) s 27 ¢/mp 27 €fmp 32&/mp _ Meimp
Elenente specifice tranzactiei . — = -
DREFTDEPROPRIETATETRANSMIS ahsolut absolut absoht absolut  abwlt
' Comporablitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIALAR
RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanistich) nu sunt simiar simiiar  simiar simifr
Comgerabiitate - _ SMILARA SIMILARA SMILARK SIMILAR
Eemente specice proprietatii = N _ ‘
Mur. Ramnicy Sarat, tun. Aamict Sarat
cartier Bariera Focsani, * Mun.Ramnicu Sarat,  Mun. RamnicuSarst,  Mun, Ramnicu Sarat,
LOCALIZARE . R rattier 3ariera Focsani, . y .
sir, Tarnavel, i 6, T cartier Bariera Focsani str. Bradulil, mr. 2 str, Fratermitatt, ar 1
. str. Tmisuibi
jud. Buzau
: Comparcbiftate SARE  SIMILARG SMILARA  INFERIOARE
Corneterstici firi -
WATA 1503 mp E00 mp 14986 mp S00mp 4685 mp
Comparabiitote SIMILARE INFERNDARA SIMILARA SIMILARA
ANIENAJARI EXTERIOARE [strazi, trotuare) neatfaltat neasraltal asfattat asfaltat ... Demsfakat
Comporebiitate SikfiLAzA SUPERIOARA SUPERIDARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept  deept drept
Comparabiitate _ Slard SIMLARR SIMILARR _ SilLARE
UTILITATI DISPONIBILE lafimdta peopristati  lalmita proprictati  lslimitaproprigtatii  falmitaproprietatii  fa limita proprietati
Comporabiitate SIMILARE SN ARA SINILARE SIRALARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata " reguls Teguiata reLiats ' reguiata
Compaabiltate o SIMILARA SIVILARA SMILARA SiwiLARA
ALTE ELEMENTE ny este cagu! ny este cal nu este carul ny este cazul T este canl -
 Comparabiftote — SIMLARA SUAILARA SIVILARA SIMILARA
DESTINATIE {utifzarez terenuhl) B intravifan ntravisn intravian intravian intravilan -
 Comparbiftate -  SMudRA SIMILARA SIkAiLARK SIMILARA
SUPERIOARA B o 1 1 "0
SIMILARA B 10 g 9 9
INFERIOARA B T 0 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA Gl AL SUPERIOARA INFERICARA
ANAUZA CLASAMENTULU) . COMPARABILITATE GLORALA '
ComparablaC 32¢/mp _ SteepoasE
Comparabila A 27€/mp SIMILARA VALOARE DE PIATA B
Proprietatea sublect 27¢/mp 40600€  echivalente 200312 fef
ComparabilaB 21 €fmp SW_ME_ = )
ComparabilaD 244fmp INFERIDARR 49332 5F. {eurs BNR}
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S ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR OE COMPARATIE |

+ Avandin vedere faptul ¢3 prop. comparabile utiizate sunt oferte devanzare st nu tranzactlh, pt a Ajurge k un pres estlmat devinzares-a
discutat telefonic cu fiecare dintre efertanti si +-a negociat fiecars proprictate comparabild, Marjelede negoclere au fost discutate’n sume
brute, procentel prezentat in grita datelor do piajaa fost calculat svind o vedere preturiie de oferts s marfele denegociere deaunate,

+ Au fost reinue n anaizﬁ !eceda'nentedecompiraueafereme proprictati Sun element decomparatic &fy t jondri [nesea e
privesteel paratisafer fondril (conditT de fineniare, condkf de vinxare sicondil de plata), toate proprietiide sunt
sknﬂare_ astielca & nuau mal fost inchisatn grila datelor de platd,

& retinute s analzs sunt eele pt care rezultd faptuled su influentd asupra preful) de tranzactionare 5 respecth, sunt
 relevapte so plafa imobikars rscifoh,

PROFRIETATEA COMPARABILA A _ - - o
Proprietatea comparabitd Aare un pref unhar detranzactionarede 27 €/mp 5t comparativ cu proprietatea sublect, este amplasata intr-o locatie smiarz, o suprafata de 600
mp [simitara), amenafarie axterioare comparabliel sunt sinfare sublectviul, este stmibra dpdv al relisfubuit este 3 feldebi hipatadpdv ediitar (2 imita

propietat), iar forma sifrontoel stradal sunt simBare prop. sublect. €om parabila ore o utlizare intraviian, siniara cu cea s sublectulyilar eferior l ake slanante, areastaeste
simitars suhiectulul, Astfet

* T cazula1Q elemente de comparstie, progristetea comparshia aste simitard cu subiects! (DREPTDE PROPRLETATE TRANSMIS, RESTRICTIILEGALE [reglem. wrbanlstic3),
LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAJAR] EXTERICARE [strazl, trotuare), TOPQGRAFIE/RELIEF, UTILITAT! DISFONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE HLEMENTE,

DESTIRATIE {utiizarea terenuiul),
=in caautlab elamente de comparatie, proprietates compambiaetewpeﬁoarasubﬁctuluiﬂ
»in celaG elemente de compataile, proprictates parabita este infi biscturiui 1.

Anaiizind toale elementale dacomparatie pantru cara proprietatea eomparabit Aeﬂe superioari respectiv nferioard proprietatiisublect,

precum 5irelevanta i impactul acestora In vafozrea de piatd sepoat prop I 13 A este SIKAILARA proprietiti
sublect, ceeace indic3 faptulca val depiildnjrapritaisublect ete gl cu 27 €fmp, -
PROPRIETATEA COMPARABILA B ) o :
Propricratea comparabis B are un pret unitar detrenzactionare de 17 €/mp ¢, comparativ cu propriecatea sublect, esteamplasataintr-o locstie simiara, o suprafata de
14986 mp {malmare), jarita extericare biel uperioare subiectuls, este similara dpdv 2l refefuluift flad, este l felde bive echipate dodv ediitar {a

Emita proprletati), lar forma sifrontul stradzlsunt simnareprop sublect. Comparabia are o utizare Intravior, s1mlara th: esa subiectukui iar eferitor ka alte elements,
Beensth este simbera sublectubil Astfek

= ca2ula 8 demente de camparatie, proprietatea comparabia esta similard cu subiectul [DREPT OE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTA LEGALE freglem, urbanistics).
LOCALYZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN B DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE futizarea terenulul]).

“+in cazula 1 elemente de comparatle, p jetatea comparabiaest sublectulisi {AMENAJARI EXTERICARE [strazl, trotuzre), J.
» I cazula 3 elemente docomparatle, proprietatea parabila estenferioara supi [SUPRATATA, L
Anafizind 10418 elermenteledec Ja pEnIrU care p parabii O este superioard, respectiv inferioard proprietati sublect,

precum girelevanta § impactul acestorain valoarea de piatd se poste concluziona ci proprietates comparabis A esta SIMILARA proprigtth
subiect, ceeaceindicd faptul cAvaloarea e g L a proprictitil sublect este myala cu27 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C - oo T T
Pmpﬂmm mmpﬂrabﬁ Careun prejunitar detranzactionare da 31 €/mp ¢, comparatiy ¢u proprietatea sublect, este amphisata intr-o lozathe smiara, ¢ sy prafaia de 500
tip (simik laare parablel sunt foare sitblectulil, esteslimbars dpdv al retisfulul/topografie), estela fel de bine echipsta dpdv editar (2 bmita

proprietati), I formassi frontul stradalsunt simiare prop, sublect. C:
similara sublectuful, Astiel

=T cazla 9 semente da comparatie, proprtetates comparzbia este simiera cu subiectul {(DREPT DE PROPRIEFATE TRANSMES, RESTRICTII LEGALE fregiem. urbanksticl),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTiLITAT] DISPONIBILE, FORMA IN PLAN 8 DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATI E {utikzares terenubui)).

*lncazdz 1 slementede comparatie, propristates comparablaeste supariaara sublectulul {AMENAISRI EXTERICARE [straz, trotuare), ).
+ Tn eazul 3 C elemente de comparatie, proprietatea tomparabis este inferk biectuli .

greo uizaremtravibn, simliera eu 4o e subisstulillar eferiinr b alteclemant e, sceasta este

Aralizind toate ek le ol paialie pentru care proprietstea compacabill Ceste superioarh, Jvinfesloars et 3 isubk

i infesloarap

pmcum Siredevanta §impactulacestors in vakaarea de platd sepoarecunchﬁunaﬁpmpdemea comparabid A este SUPERICARA proprietiti

PROPRIETATEACOMPARABILAG
Froprictatea comparabild D ere un pre§ uniter detranzacyionare de 24 €/mp J, tomparativ cu proprietateasubiect, este ampiasata intr-o keatieinferioers, o suprafesade
4685 mp {similaral, jarde exterioar parabil t sbndare subiectulul, este smilara dpdy af reefubsift fiei, esta Iy fel debineechy dpdv edlitar {la limita
ProprictRt, far forma sifrontul stradel sunt simisre prop. sublect. £

P wreoutdizare , $irilara cu cea a sublectuul lar eferiter |z alte slemente, acaasta este
simiara sublectubut. Astfel;

=t cazvla 9 elernenta de ¢omporatie, proprietates comparabia este shniiars cu sublectul (DREFT DE PROPRIETATE TRAMSMIS, RESTRICTIELEGALE {regtem, urbanistici},

SUPRAFATA, AMENASAR| EXTER|DARE {strazl, trotuare), TGPOGRAFIERELIEF, UTILITAT DISPONIBILE, FORMA IN FLAN B DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
{uzizarea terenulul]).

» I cazula O elemente decomparatie, proprietatea o hi; it ahi{h
sin cazvle 1 elemente de comparatle, proprictatea comparahba este: rnfemara subiertubii{LOCALIZARE, ).

4nd toate ok d

F le pentru careproprietataa comparablla D esre superiaar, tespectlv nferioarX propristdji sublact,
precum s relevante $iimpattufacestorain valoars de piatd sepoate conchuziona o proprietatea comparsbl A este INFERIQARA propciatith
cublect, ceeace indicd futul c3valoares de platd a progrietéi@sublect estamal mic de 24 Limy.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului Juat in considerare se afla in jurul valorlt {medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V = 40.600 EUR, echivalent a 200.312 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces /vecinatati
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Sursa: hiips://Beopartal ancpi ro/gesoonal/imobie/Ha

Sursa: Google Maps
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Anexa nr. 4 - Informatli de piata
Comparabile teren utilizate in grila de piata
_Comparabila teren A

P e —— e }

% ID#edooIss
= e N Ay Y Contacte (1} ~ +

Ramnicu Sirat (BZ) Proprietar
124 ZUE PEPIATA | 17/10/2022 E +40 737 967 155 “u ra'

Portofoliy -+

@ 100.000 € | Adaugd la contacte

Pret initlai

Descriere Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Facsani,
dotat cu gaze sl curent. Pret fix 1000001ei

Localizare

Ra&mnicu Sarat (BZ)

¢

F
Date proprietate
Tranzactie: Vénzare
Tip proprietate: Teren intravilan

Sursa

hitps:Ywww.clx ro/dfcferta/taren-intravilan-6G...

Etichete

i
hitgs:/ 'www.olx.ro;d lofertafteren-intravilan-600m -iDevAb e hitm!

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic

¢
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Laiiii=3

Ramaiey Sat (87)

TXILEERRA  NNTRT

-hdis
HOOE
O Amemr
it
Teraktrrvlan Ry

Voo e, ppca b S0 Bviena Foceas,
el gare 3 cmend P Rz TS

Ferka St B

Rl

+
Feepriar
- WS L
Inesatu-
Fzaibomior
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Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicy Sarat, jud Buzau 500 000 EUR
& Hozay Remnlcu Saal ¢ Ve pohade

Bord, ma intereseat oletta
dumnsaviastA. Mai este valabi?

% Faohrts

Spacificatii
Supintaia becanula) 14586,0 m?
Descriers
‘Taren de yenzan sheat pa wiads Fooseal 20, ou dischiders la DN E8S, ta lasie din oresul Ramnteu Samt sy Fatean,
P Yrie 3¢ wlia el construstll damelablae,
Idaz! dapnaie, bénzinaris, motsl.
Tek

Ve detalli pe www.xitine.o

5214034370

httgs://www.publi24.ro anunturi/imobiliare /de-vanzare ‘terenuri/teren-intravila nfanunt/teren-15-
000-me-ramnicu-sarat-iud-buzau/252833id173#7e9h28e1f8dgze202313h.him|

httosy//www.imoradar24.ro/anunturi/14986-me-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere |a E 85, utilitatila
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

3
&%

«1
ﬂ._
E, f /M: _.,
n.# : E
Ia’

.,.ﬂ_p‘... qa.v ﬂ

&;,
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Comparabila teren C

Vand teren Intravilan 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR

¥ Buzau. Ramnicu Seral K]

& Fadhrin

@ Vizuskrat 105
& Rugorizara

Papalicl Alexandru
% Tekebon vaikiat

Vozi boe?s anuniriy

Distribule anuntud pe

Descrigre

-tarenul est numeat bon pertinea eonstned v casa, da 8 avea o curfa 8i o gradina prislnica pentr guspodast
- aa pe Strada firadului nr. 2, peste pod, aproape de Noua i

shria st asfatiale H

dspunado candzare s geze 700 Vile $i Apartamente
Poreing @ vorlil putef sasunatla:

= Amber Forest Ofert de pret ¥
Ve detal]) pa were.aminio.m

78629048

httos:/ /www.subli24.ro/anunturifimobiliare 'de-vanzare /terenuri/teren-ctr-casafanunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586g008e /75705811080 38,4 himl

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

Wandrice] Mihai Enigel [ Servicii Complete de Evaluare | Pagina 32



Comparabila teren D

L)
¥

Pated 77 o 2023 lvy

Teren de vanzare

141 000 € revie negocion

B wreruncreom potEcAR2

[ eromoveszh (3 REACTURLIZEAZR

! fersoonafidoa | Dusavim / kvavien inieviian || Supralata i 4 685

| [F)VidaXL: Mobfta pertesta pamtnu wilkud tru

DESCRIERE

Vand terén intravilan, 4685 m2

Este shtut In Ramnicw sarat st Ireteenitat] rrl, tarenu! se poata parcela in functie de ceringa. Pretul este de
32 auro m2

{0: 232324702 Mgizen 210 & Reportiasd

https://www,olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-iDfLioy.htmi?

Teren intravilan

v (O
. Radu
o . i
&L‘ P OLX din apliiz 1%
Actv pe 13 2pnke 2023

Mat iwite ammiurd ake acestul vinzitor »

Ramnicy Sarat,
® Buzau

O

DREFTURILE CONSUMATORILOR

ALAST BG & fast publlest o cdtra un vinsoer privas

Ca urmare, foglie privind droptisic cotfumetonilsr iy
Aratk maimiite W

T martie - 2

30 E/mp, str. Fraternitatil, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita

proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 — Documente

Hrrove s &
» alicht do Cadastry i Publicitate fmobilan BUZA
' Blroct da Cedastru s Putlickate imebdts Buzsr
ANLCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
TommE PENTRU INFORMARE
Carte Pynclard M. 19833 Rampicy Saret

A. Partea |, Descrierea imobiluful

TEREM Intravilan

Adresa: Loc. RAmnicu Samr, Cartler Banara Focgand, jug. Buzay. PARC. 38 5 _

e | swmatio Otserva  Reterinte = .
1l 33030 mfsro‘fa" ; =

B. Partea H, Proprietar 5l acte

-
Inscrier privitoars la dreptul de pmp:hme 3l alta drepb.ul rasie ‘ Referinta

3‘5@3 T OBfhaE012
PRt nazmembrare qr. 354, din 29X1/200% s ge EIMP MAREN FLORICA;
4 & ifintessd ~ Cardes finklars Tor, 4268 a Unltatk “EEmnETEt Kl
tertonale RamnlcuSatat , £are cuprindz Imobitvk co aumaryl cadastal
gz ,MlaB descris lp PUASE, mezuitar din dexmembreres imobliuhd ¢
Inumarul cadastral 4076 [ cu numar cacastral hartie 1599 din canea
{funciara ne, 4091 » aceteias] unltet admintstrativ ertariate,, dabandits
i fava Hele
: i D-gaBSEI!WATr'_PaMQ HASCHEE i Eﬂﬂm&mﬁm p_m A inbheieraa ne $3297 dhn & 30172007
}FG GF13aB. ¢in IPTHIML emis oF ouvermnul Romam:t {{prateent nf1311616,12,2409 amis de

MINISTERUL _APARARIE NA — —
g2 [Hiabure, drest g TRORRIETATE, qdbandi jin PROPRIETAYE, cotat * &
actuals, 3L cma e e .
131 MUNICFRIL RIBiNIL SARAT, In agministrare. Sonsliti Logal Rimnrcu Sarat N
o TBEERVATH pnzm tenserisd i CF 3p3a1mamaicy Sarat, prin incheleres re, 5503 din JMLROET,
. Partea Hl. SARCING , e
inserieth priving dezmembrEmintele dmpuﬂu] de propristate, drepturn renle T
d# grrardle gl sardnl . Reforinte
TRITRINT T _ . - _
Datument care canjies date Ut €2ACTE? RETTAPNL SrOLIOlE e prevedenie logd Nn BFTR0GY. fagina ]l én 3
TR P T e e L L
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Garte Funclar ir. 33639 ComunafOrag/Huniciphu; Rémaicy SHraf
~ “Anexa Nf. 1TaFarea |

Teren . [ - PN — . . —
fir cadastral  Syprajala oyt o _Observali fRefesinte . ..
33815 | weie o ;
B8 | epame |
IMasurata: 1.508: . S

T SisprafatE exta doterTIRats it plenu; Je proseciie Siered 7,

il N
1";
ISR
- i
! e
| \"“-»,
.
Y
e ]
3837 ‘
\l
!
L]
e '._
® e
34 o i
Datereferitopre fateren 0 . il | s
fu | Categena e ! 5 N i Clyservali / feferinta .
Eml@nt& | Y Tems | Pemel | Noweo | thme ||
v oamnil pa_ xsex f - o il ek
unghme Segments
:.y%gabms tunginnllor segmertelor surt ebtinuta din proleca tn plare.
“Punct | Bumet Lungime segrrant|
Tncepit;  SEIr e m)
LT J 9013
i 3 e o BALOS
kR T 08
4 5{ T ww
TR _ e
Pacyoset ghrpco/fine oy o | otefetece prveasde Gagh gy GR00L | Papla2dind
T ":&—' 0 e Porahs Vel 11
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—  Carte Fungiard 7. 33839 GomuralOragruniciits Ramnicy S¥at

“mmﬂemmrmmmﬁmum plamﬂdepmhcyemmsisuntmwiﬁzh 1 opilimetnl
e+ Dirmanges dintre pisicks exta STNStS din sgmanie cumials oo S maleel dmckewolonren T milinetra,

Extesil de carte furcars genarat prin sistemul Inforwsatic integrat al ANCA contine intormatife din cartza
Wuntiard active in dotn genechisii, Acesta este valabllin conditills previnme de art. 7 dln Legea nr. 4857200k,
cornbarat tu att. 3 ¢in 0.UG. nir. $1£2016. exchslv i medin electronie, pentry activitdil 5 procese
admintsimative previzaita 4& laglsiatia by vigoare, Vatan|iatea poate 1t extingh 5ifn formia fizich 2 .
decupnantulul, Tirs semnatury ologros, ci aegephs evpres Jau procedural 2t ingtitudei publice on it
care B Solicilst prezentarea ecesiul eal@s.

venficarea corectituding si raseat formatifier continuke de dncurnent se poate face ka adresa
yrwanaLrofverificare, folosind codul de verificare siting disponibil T antet, Codut de verificae este vatabi
30 de 7lle calandarmstice dg & Mmomantu) ganerdrn dowunrentului.

Data g ora generiiel,
17/03/2023, 1343

DOGMIENT CalE ConPing date £ CariCHlir pATSONRl, protifacs de pruvipierTs Lagit i, 677/2001. FPagina 3 o3
Badute HETI A0, WiE EORET * L oA RBANELT :

i e
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ROMANIA

Judetul Buzeu

Primaria Municipiului Ramaicy Sarat®)
N B34l din (06 0¢ - 223,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. B din 06002023,

Inscopul: ___PENTRU INFORMARE

"
Caurmare a Cererii adresate de*1) | UA.T MUNICIPILAL RAMNICU SARAT

_ . reptezenta: nrin primar Cisian Sorin-Valentin ___

ctt domiciiul/sedinl*2) in judetul _ Buwzau municipiulorasulicomuna Ramnicu Sorgt  sami

seclorul __, cod postal _{25300 . st Nicofue Balgasey  nwr. ], BL__ 5. _ et ap.
telefon/fax .o e-mait incegistrata la nr. 33441 din 06062023

pentry imobilul - teren sifsay constructi -, siluat in Judetl _Buzey , musicipiul/oresal/comuna
Ramsiow Sarer , sand cSectorul ___, cod postal 125300 , str. Crisului, nr 222426

39,61 63, str, Qlyului nr. 78,80.82,84.95, str. Siverulus, nr, 90 sl str. Tarnaved, nr. 6, xr. ., bl -
. _ ,eh___,ap. . sanidentificat prin*3) Plan de incadrare in zoma [Ny, codasirale veehi: 4125
4124, 4123 4119, 3118 4177 4112 4111 4110 4109, 4105, 4097 MNe. cadosrrale noi: 36380, 0379,
30378 30374 _30373 30372 30367, 30366 30365 30364 30360 30352 si 33839 N, C.E vechi: 4253
4256 4234 446 4244, 442 1232, 4230, 4228 4206 4218 4200 Mo, C.F. noic 30380 30379, 0378,
30374 30373, 30372 10367 30366 30365, 30364 30360, 0352 st 33030

in temeiud reglementarilr Documentatiel de urhanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rex.-Sarat nr, 74/19.04.2003, in conformitate cu prevederle Legit
ar. 30/199} privind aulorizarea gxevwtarii lucrarilor de consiructii, republicatz, cu modificarile s
completanile ulerioare,

SE CERTIFICA:
L. REGIMUL JURIDIC:

Terenurile se offa sifuate in jntravilemud municipbahsi Ramnicu Saras

Tevenurile sunt detinute cze drept de propristate de eatre Mugiic: iuhui Ramnicy Sarat .

dneluderca imobilului in fistele monumentclor isiorice sifsau ale nagyrit orf in zonele de srotectiv ale
acestora: n este cazul

2, REGRMLUL ECONOMIC:
Folosinig actuala: serenurt arabily R . e
Destingtin sighilita prin documentatia de urbavisny; zona de yniat! industriale denozite st resiari-servicii
B/ U1 3P+ 3, conform P.1U.Z cariier Barieva Focsani
Nuesune reylemeniari fscale sweciale

e 1
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3. REGIMUL TEHNIC:
{nformnatit extrase B Regubumenie] locel de whendzm vf FUA Raries Eacsae
Pevmisduni: sz ot paaliza trpte tounile de comstrasti o dugtinacs do. tedul industrinle
s lemennre (sEAE irna
COIMITRGAT $F st ani gang e cu seulp

S uspeel camgnifil cu coraeterul
Condifonari & repdeiil: iofe e

Szt srmise. oy Gonditt re. seuard seevititiior dy uiiiitore ; ublion vawe ;i prvele
whnico-edififiore sau el du eosn rtiers precuw s 5 exi enplnr 1oy rivind perfetans_ siabHits louranit i
expltuisre, rexsiente Ju me protectia eclie mediulill imtordicki _permanende,

cciiy impprhd pigmelinl sjeititee camensior 4 o
construclile o apenciarils ingomaanbils cq peraivnea dpminants swbllie atmm sung reyective prin PUE poop dasarea i de demsurile

cHdive s intertice awplotanes colrd drwmusle publize 5 aetioslor sece, ;o retes o a4 atpect desoyeabill an araree B i
whinsrient : clydinife vor W degne o aliniament sou retrace in fancite de soleiz crbiteetylu adiptate. e f fimite pomcelsl w

afette cirulane g isnncln Sm carosnbile’ GG WaITE FAMMD conferm weCElHE lehnics st nanmsl
re sty nattme mox P34 rocmun] depo eremilni se sakilesia in dora wowd sudiy e, sechilio 2 ¢ i
a9 o abpliters? arenlann pestenitor st atovekicedelor: se yor tape din svanis irediiel i Foraavel mod

ariegla i1 Aeterite wn i rewie proprie

BEQfi s 56 propune

OIE aiivieenstram o1, de sniura wrbersinice st el conexe 28 vor .t

wie [ vedees In profectare: dacys
inzima i wdera obi 2 e covesiruine vz §i oleborate 51 greveniia ereams poptindalui-cotne G guea nr o L an,
SORRI prdving awrizaren execiaril ducvarilor de seRructi_octuglisar radele dy yerifiowre ofs docas enfatiel fekpice In frsy Leglt
ar. HYiSYs vt celz eoretonnaainars ceriticlor |ndEmeNIRE aplicabils stalitine de_-rotectant? si_recunte in | rotect conform MGG e
QERILGS penivy_aprobares Reculominmdui do vatificere o experlizore tebwina de oolijore @ s rotectalor @ coeewrel maridar o g
copstoartiiicr, complenis s sonaficae asigurare meces awn o pienat o strods’ gsimiraree suargelelur svimmole d¢ 5000 f
plentute conformr B nr 325/F6UE0 12 vor re pee s privind
bii:gioril kr am dasara consosenilor fatg de pronrietatile vechr oo e yor ‘e

' arrelt {eAbT inHnr eate

G54 dE arrobare = marmzlor de gplicare @ prevedenitor Legdi
4w alite. § siarr {7 alfts o f dfn ooes nr 3720000
sasiza fe divady inpeiviva(s proveendi’ o Grding Arkiter v
dertggan de lo prevedonle dornmentaniss &
! o i

ehligaorin pentre siwetiile provesige de art, 27 alie 14
ar. S0 i dde ant, 043 Cod Chili sewor v _epia papvederile
arivind perrmenia gnerpe wilerd drtumentatin teknica va -
din Rumois comerm e Pon 7
catier Paricra Focsant (arde auivr
sreyrcstani g sebantsy f; PLUZ o LT

Botzenini certifiest de rbanioe psele §f utiieadnupoete-B wilized In scoput doclarpt®4) penirofhinuet:
o ... PENTRUNFORMmE

*4) Se .k emlierh cortifizanului de wbanism canferns precizanii soliciantuiul, fornulsia in carere.
@ su Has loe de wutnrizziie e comsGulrcrdcnfimise = 2w confora deecnd de & eectin

uevd e ChARTUC.,

L‘-e-nﬁicar_r..ﬂg_
4, GELIGATITALE BT ARULIT CEHTETCATULYT DE URRANIS
e scapul elabenri desumentidel penvy guionizares excowaril uerarilor Se consrvetl - @2 comstulnuds desBintre - seffellanut s vo
etk aUIoTIA} comprioniE petiu protentis teodiuing
MNISTERUE. MEDILLUT ST DERVOLTARI DIRADIE - AL
PENIRU FROTECTIA MEDIGLTY BUES L sir, Bamocraiiel tr. i, gad JETEE
= mplicarca Hiceativel Consitivl: $5337CEE (Directva EEAY pivied ewiliares pfocselor auusitar it publice W privaw ssupm
modiuly, mpdifionts min Dirotive Comvlivkil 971 1CE & prin Ditectiva Conslivkd o Pategntiiul Suropsn 2003350k prived
partieirarea puplivalul It elaboveres enusmiior panu & programe in egatare oo medind 5 edificarss, o privire la perttciparea publiade g
ceeesut b justide, & Directived §5337CEE 5 & Dargetived 98/61/CE, prin ceriBeatul de urbanism se commusivn salichentoly sbiigatis dv a
cantacis suEnnisies feritwrizls de medin ey 43 seeksta o6 anlizere 5 e decidy, dupn oz incmbrren neinopdinrey projovtedy Bveside:
publivefrivaw i fsta profectelor smuse evaluani npactulni asupms medinjnl,

in aglicarer provederor Tirectived Consifisini £503T0ER, procedure e cmige & sonbuli da mediv s Gesfesoars dups emitares
ceriifieatule: de arbrninm, witerior depurerii dosumentatiel prumm gutorlzares exeruterii ucruriter de constecti fa sntiaten adatisiamgie;
mubties compeitrile,

In vegeren sansfacart orinttlor i povize i procedues de cmiters s seorduind de mesdin, BulOTHSICE COmpelanta penty protesia medinjui
siabiltie inenisnd eiguren semsaliani publics, ceniralizsrii optieniler pubkoulul sl of formledi snul momat 46 veders ofisial oy privice
b realizaren fnvesution i sewd oo mouiiele consubtari - ublice, In aceste coudich -

Tup pemizes prexoniulil Grftiont S ishondsm, Wekinal &t oblizsiie &= » ve precsme 12 diamzen sonpenth prwn SRS TEARH T Taema ]
eviludril niisie p inventithed ¢ sw Gemasint proseduitl de svalucrs s ropaonili soupra mddreli gie: & prosedri de evalue sevaty, [

IRY PROTECTIA MERIUELT | AGENTL:

ir wma cvuluartt inifake v nodRegd peiving Tensia 4 re3iizare 2 profeckiul 82 v frors panutul e vedere o) ArmTHE PO PTG groteotin i
msshufuL ]
T bt 1 care sutnalen cOmpsienrd R B fudad wtsbitogic efvonemrte Se3iumll inIpRChIi: wagics i il SRl & BT, etecretr,
splicrmul e wblinla de o il woenl fiupt sntonta sdmisatis il comprieate ou o s 16 TROA{IETS) BEmei] Gt SuloniZanes cReudni
_Hugrzeilor de ot 5 . e - )
% sitils In cace, dupd eminisee ceeifizetulo da uhionism orf pe el Sl procsials i ikt 2 Hmpachiel sam THedite, sotiziniat
roctir g de vendinsre pimvesiiriel, weosts toe SUE- 3 e 2 potifit geest figl brbnit s ednhasas s publles oymmeene,
22
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5.CERERES DE EMITERE A AUTORTZATIR] DE CONRTRUIREIDESFIINTARE ve §i insatita B¢ upmatoarele docamente:

2) certafteaml de urbamism (copie):

b} dovads nifaby asupre imebitulul, teren siisan conslonci, ow. dupe cez, extreww! de plan vadustrad petutiont I 4 o
axtrasil de carte funciars de infomare acluslizat I 5, i coval in care lepea i dispune aitfeE (copie legalizaial, Bocumantas
wghnice va § completa st conforre ou prevedonle ancxer 1 4a Lepen SO1091 republicate §f sciualionta, elaborat e came
enlective tehnice de specighifute, insusita =t sempata &2 caifre ioheive cu pregetive yupstioara numal oin domenit arhiveiw,
consiuetilior sf instalaliilor paitru construgtil, conform art. ¥ din lege. I vederea elitwrant sulorizatind de consmosrardes fienue
4€ YO frtackts in copie diplomele projectanil,

v) documeniatia tefinics - 0T, dupa caz (2 exemplare onigingle),

[nT.aL (DTOE [IRTAD

dj avizele st seordurile stabilite prin eertficand de whanism:

4.1y vize 5t acorduri privind wilitastts whane si infresinueters feapie}: Adte evizgissordurt:
Habmemar owapy SO Gompania de doa 84 [Tgmee wtyrtle-Distges Sug Revele Bweer {]

[} sanabszare 5O Compania do Aper 84 {3 welefomaers - Crange Compriiicanoas

[} abimenare cu soergie electrica-SUEE Bugoy |} selutritate SO REX Ecologic Servies §4

§1 skmenar cu cocrgic formics fl tremport urhen ~8C TUC 84 R, Surar

4.2} avize $i acordun privind:

[} sevamitastes b Bncendiu ~ JSU Brosu ) provectia givils - 1307 Buzaun (1 samatares populetic - 259 Huzau

4.3) wwizeeponturi specifios ale adminisiratief pulice centrele sitsan ale servictior descentralizate ale acestors {oopisk

|

043 spedlid B specialitate {1 excroplar ordginsl)

¢) purcl de vedereraons] adnunisiraty al wuieridi competente pentru protectia madinlul écopie)

Litera fa pat. 5 din formataral-moded Fe “Centificat de wehumist™ din anexa § & fosr eliminas ds pet. 9 al 2.} din
ORDINUL ne. 3067 din 16 fulie 2010, publinet in MONITOREL GFICTAL nr. 534 din 30 fulie 2010

2} Doswrenicie de plath alc wrmdioarelor wxe {cople)
Seatit ety cnnflrns are. 476 din Lagea 227 2013 priving Codul fiseat

frezenttal certffent de whanican sre velshilires de 17 Tuni dola dats emitesii,

PRIMARR 2, SECRETAR GENERALISECHETAL
{fanctiy, sumats, premumels 5 semmaturs) (rmzele, srmumede ¢ sernatre)
Cirfan Sorin Palenitn prin Comiller fyridic cu mributil defegate
P Seirfat Dorfan
Ly ( ' }
s .s\ ! . d
! L
LG CH

ARHITECT BEF 474}
{nurmely, preputisle 53 sompaties)
pens Arhitecs Sof;
Sef Serviviud Urbaniam,
ing. Feadoraseu Dragos Dinict

)

Scetitde toxa conform s, 476 din Lages 227 (3015 prévind Codul fisead ,
Prezcancl erstifcatde wabesism a fost oot soliciuatlul direetiprin posta lndatnde. £ 06 . 1923
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Teren intravilan

In conformitate cu provederile Leail nr, S0/1991 privind autorizarea executari lucrarilor de”
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ultetioate,

se preflungeste valsbilitatea
Certificatului de urbanism
dela data de __ panals datade

Dupa aceasts data, o poue prelungire & valebilitatii nu este postbile, solicitantul umand sa obting,
in conditiile legii, un alt certificat de urbenism,

PREMARYS, SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
{functia, sumele, prenumele si semmatira) {mmmele, premmede 51 semnatics)
LS.
ARHITECT SEF 399
{uvmele, prezumste si semmnatura)
Data prelungirii velabilitati: .
Achifal laxa de lei, conform Chitantei ar. din

Transmis solicitantului 12 data de direct/prin posta,

#1) Numele 5i prénumele soliciientolui,
*2) Adresa solleitantulul,
url:a?'nm d¢ identificare 8 imobilului ~ teren s¥iasu constructis - conform Cereril pentra emiterea Certificatului de
ks,
*4) Seopul emitesid corificaului de urbanism confarm precizini} solicitantohsl, formulast tn cerore
*) Se completeazk, dupd caz:
~ Conaitiuhu judejean;
» Primitria Muntcipilui Bucursys;
- Frimitria Seclorulyi ..., ) Municipiulul Bucurestl;
- Primfiria MniEEDIN wromonne
« Primliria Ol .ovvrrveoerar;
« Prirlrin COmUNes .uomvum o]
¥*) Seopul emiterii cerfifivatuhii de urbanism conform precizArii solicitentubu, formulats Fn cerere
44} Se complereard, dup¥ ¢az : - presedintele Consitfului Jedstean
- primary] general al municipiulul Bucuregti
« primary] sectorului ..., al municipfului Bucnresti
- primar.
#4%%) Se va semup, dupd caz, de citre ahitecrul-sel sau °peatry arhiteem sef" de chlre persoms cu

responsabilitate in domeniv) amenajicit teritoriului 5i urbanismului precizéndu-se funegia st tiglul profesional.
"
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