KUNANLA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii directe, cu drept de preemtiune,

a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de
45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului

comercial situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter,
judetul Buzau

Consiliul Local al municipiului Ramnicu-Séarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 30.09.2025;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
53151/17.09.2025 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- Compartiment Buget, al
Compartimentului Administrare Patrimoniu, Vanzari, Chirii si Concesiuni, 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.53534/18.09.2025 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;
- avizele consultative ale comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
cererea domnului Dumitru Valentin, in calitate de administrator al S.C
OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA- titulara a contractului de concesiune
nr.266/23.01.2008 pentru imobilul —teren reprezentand cota indiviza in suprafata
de 10,63 mp, precum si a contractului de concesiune nr.9/03.05.2017 pentru
imobilul —teren reprezentand cota indiviza in suprafata de 35,18 mp, ambele
insumand suprafata totala de 45,81 mp-cota indiviza aferenta spatiului comercial
proprietate a S.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, cerere inregistrata la
sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub nr.13547/05.03.2025, prin
intermediul careia solicita cumpararea terenului -cota indiviza anterior
mentionat;
-mentiunile contractului de concesiune nr. 266/23.01.2008, incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si 8.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, care asigura
beneficiul folosintei imobilului ~teren in suprafata de 10,63 mp, avand destinatia
»teren -cota indiviza aferent spatiului comercial’, spatiu comercial in suprafata
construita de 42,65 mp (suprafata utila de 36,01 mp), situat in Municipiul
Rm.Barat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau,;
-mentiunile contractului de concesiune nr. 9/03.05.2017, incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si S.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, care asigura
beneficiul folosintei imobilului —teren in suprafata de 35,18 mp, avand destinatia



»leren -cola wndwiza dferent spatiului comercial”, spatiu comercial in supratata
utila de 92,95 mp situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A,
parter, judetul Buzau;

-mentiunile contractului de vanzare nr.741/01.04.2002 care atesta dobandirea in
proprietate de catre CMM OPTIMD (devenita S.C OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA) a imobilului constructie-spatiu comercial in suprafata
desfasurata de 42,62 mp (36,01 mp suprafata utila), situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei (strada Mare), bloc 13A, parter, judetul Buzau;
-mentiunile contractului de vanzare autentificat sub nr.2568/14.12.2016 care
atesta dobandirea in proprietate de catre S.C OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA a imobilului constructie-spatiu comercial in suprafata de 92,95
mp, situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei (strada Mare), bloc 13A,
parter, judetul Buzau (parte integranta din intregul spatiu comercial in suprafata
construita totala de 184 mp si suprafata utila totala de 128,85 mp (138,19 mp
masurati);

-prevederile autorizatiei de construire nr.7/23.02.2018 prin intermediul careia se
autorizeaza executarea lucrarilor de desfiintare pentru desfiintare pereti interiori
pentru recompartimentare centru optica medicala si ochelari emisa pentru S.C
OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA;

-prevederile art.363, alin.(2) coroborat cu art. 364, alin. (I) si (2) din O.U.G

nr.57/2019 privind Codul Administrativ, « ....qutoritatea deliberativa stabileste
oportunitatea wvanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatii administrativ
teritoriale.... » respectiv « .... (1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in

cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitatii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bund-
credintd ai acestora beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevdzute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15
zile asupra hotdrarii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de
cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii”;

- dispozitiile art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul
Administrativ care prevede:, ,(6) Cu excepfia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, preful minim de vanzare, aprobat prin hotardre a Guvernului sau prin
hotardre a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupéd
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si
valoarea de inventar a imobilului.”;

-prevederile art.355 din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul Administrativ care
dispun: ,...Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitdtilor
administrativ-teritoriale se afld in circuitul civil si se supun regulilor prevazute de
Legea nr. 287/2009, republicatd, cu modificarile ulterioare, daca prin lege nu se
prevede altfel.”;

-prevederile art. 1657 din Codul Civil care dispun: “Orice bun poate fi vandut in mod
liber, daca vanzarea nu e interzisa ori limitata prin lege sau conventie ori
testament;’

-prevederile HCL nr.180/28.05.2025 privind aprobarea oportunitatii vanzarii
directe, cu drept de preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in
suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp)
aferenta spatiului comercial situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc
13A, parter, judetul Buzau;



-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;

-extrasul de carte funciara pentru informare eliberat in baza cererii
nr.126218/12.08.2025 pentru imobilul constructie -unitate individuala in
suprafata utila de 130,25 mp, situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriej
(strada Mare), bloc 13A, parter, judetul Buzau, intabulat in Cartea Funciara
nr.33275-C1-U2 a localitatii Rm.Sarat, avand numar cadastral 33275-C1-U2,
precum si mentiunile extrasului de Carte Funciara eliberat in baza cererii
nr.126219/12.08.2025 care evidentiaza si intabularea dreptului de proprietate
asupra imobilului —teren intravilan, in suprafata totala de 396 mp —aferent intregii
constructii Cl-bloc 13A, inscris in Cartea Funciara nr.33275 a localitatii
Rm.Sarat, avand numar cadastral 33275, situat in Municipiul Rm.Sarat, strada
Victoriei (strada Mare/Aleea Belsugului), bloc 13A, judetul Buzau, respectiv
cartea funciara colectiva nr.33275-C1;

-raportul de evaluare nr.103/07.06.2025 inregistrat la Primaria Municipiului
Rm.Sarat sub nr.33855/17.06.2025 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR,
Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), potrivit caruia valoarea de
piata a dreptului deplin de proprietate asupra terenului reprezentand cota
indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18
mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei
nr.13A, parter, judetul Buzau, este de 22.236 lei (fara TVA), compusa din 5.160
lei (fara TVA) pentru suprafata de 10,63 mp si 17.076 lei (fara TVA) pentru
suprafata de 35,18 mp;

-Valoarea din evidenta contabila a imobilului-teren apartinand domeniului privat
al Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc
13A, parter, judetul Buzau, este de 4.926,03 lei (fara TVA), compusa din 1.109,43
lei (fara TVA) pentru suprafata de 10,63 mp si 3.816,60 lei (fara TVA) pentru
suprafata de 35,18 mp, in conformitate cu adresa nr.45099/11.08.2025 a
Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat:

-referatele nr.45110/11.08.2025, respectiv nr.45108/11.08.2025 ale Comisiei
constituite in  baza Dispozitiei  Primarului  Municipiului  Rm.Sarat
nr.442/20.03.2023 privind propunerea stabilirii oportunitatii vanzarii directe, cu
drept de preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand domeniului
privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de
45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului
comercial situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter,
judetul Buzau;

-adresele Compartimentului Spatiu Locativ din cadrul aparatului de specialitate
al  primarului  Municipiului Rm.Sarat nr.40912/21.07.2025, respectiv
nr.40938/21.07.2025 prin care se precizeaza ca solicitantul nu figureaza cu
debite datorate si neincasate;

-adresele nr.40544/21.07.2025, nr.40559/21.07.2025, nr.40781/18.07.2025,
nr.40786/18.07.2025, nr.40916/21.07.2025, nr.40917/21.07.2025,
nr.41183/22.07.2025, nr.41184/22.07.2025 ale Compartimentului Contencios
Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului
Municipiului Rm.Sarat prin care se precizeaza faptul ca in evidentele acestui
compartiment nu se regasesc litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti avand
ca obiect creante datorate/neincasate de catre Primaria Municipiului
Rm.Sarat/Municipiul Rm.Sarat referitoare la bunurile imobile -terenuri ce fac
obiectul prezentei hotarari;

- informarile nr.40497/17.07.2025, respectiv nr.40499/17.07.2025 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 perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 la nivelul
Primariei Municipiului Rm.Sarat;

-certificatele de atestare fiscala nr.50345/04.09.2025, respectiv
nr.50346/04.09.2025;

-prevederile certificatului de urbanism nr.94/21.07.2025 eliberat in scopul
vanzarii a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de 45,81
mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial
situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau,
inscrisa in CF 33275/33275-C1-U2, Nr.cadastral 33275/33275-C1-U2 (cartea
funciara colectiva nr.33275-C1);

-prevederile Legii nr.141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare cu referire la
cota standard ce se aplica asupra bazei de impozitare pentru operatiunile
impozabile care nu sunt supuse cotei reduse, aceasta fiind 21%;

-Declaratia 5.C EURO MEDIMED S.R.L prin reprezentant legal, domnul Dumitru
Valentin, inregistrata la sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub
nr.51774/10.09.2025 conform careia solicitanta declara ca este de acord cu
pretul stabilit in vederea cumpararii celor doua bunuri imobile -terenuri,
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota
indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18
mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei,
bloc 13A, parter, judetul Buzau;

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

- Regulamentul (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27
aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea
datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de
abrogare a Directivei 95/46/CE,;

- Legea nr. 190/2018 privind masuri de punere in aplicare a Regulamentului (UE)
2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind
protectia persoanelor fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter
personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei
95/46 /CE (Regulamentul general privind protectia datelor);

-prevederile HCL nr.170/24.07.2025 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile august 2025-octombrie
2025 ;

-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 directa, cu drept de preemtiune, a doua bunuri
imobile -terenuri, apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat,
reprezentand cota indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63
mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, spatiu comercial
proprietate a 5.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA.



Art.2. Amplasamentul, supratata s1 pretul de vanzare sunt prevazute in
anexa nr.1 (Lista cu elementele caracteristice pentru cele doua bunuri imobile -
terenuri, apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand
cota indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv
35,18 mp), propuse pentru vanzare directa cu drept de preemtiune, iar
identificarea acestora este prezentata in anexa nr.2 (Plan de situatie), care fac
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. (1) Consiliul Local al Municipiului Ramnicu Sarat aproba raportul de
evaluare, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772), raport de evaluare potrivit caruia pretul de vanzare al
bunurilor imobile -terenuri, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa
din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in
Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei nr.13A, parter, judetul Buzau, este de
22.236 lei (fara TVA), suma compusa din 5.160 lei (fara TVA) pentru suprafata
de 10,63 mp si 17.076 lei (fara TVA) pentru suprafata de 35,18 mp, prét stabilit
ca fiind valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raportul de
evaluare nr.103/07.06.2025 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.33855/17.06.2025 si valoarea de inventar a bunurilor imobile -terenuri
anterior mentionate, respectiv 4.926,03 lei (fara TVA), compusa din 1.109,43 lei
(fara TVA) pentru suprafata de 10,63 mp si 3.816,60 lei (fara TVA) pentru
suprafata de 35,18 mp, in conformitate cu adresa nr.45099/11.08.2025 a
Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat, asa cum prevede art.363,
alin.(6) din O.U.G nr.57/2019-Codul Administrativ, la care se calculeaza TVA in
cuantum de 21%.

(2) Vanzarea directa prin valorificarea dreptului de preemtiune a
terenului precizat la art.1 se va face la pretul stabilit prin raportul de evaluare
nr.103/07.06.2025 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.33855/17.06.2025 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), la care se adauga taxa pe valoarea adaugata.

(3) Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare stabilit
conform prevederilor art. 3, alin.(2), respectiv suma de 26.905,56 lei (inclusiv
TVA).

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

Art.4. Se imputerniceste Primarul Municipiului Rm.Sarar sa semneze
contractul de vanzare-cumparare la Biroul Notarului Public,

Art.5. Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractului de vanzare-
cumparare vor fi in sarcina cumparatorului.

Art.6. (1) La data perfectarii contractului de vanzare-cumparare avand ca
obiect bunurile imobile -terenuri, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa
din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in
Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei nr.13A, parter, judetul Buzau, contractul de
concesiune nr. 266/23.01.2008, respectiv contractul de concesiune nr.
9/03.05.2017 isi vor inceta aplicabilitatea.

(2) Inventarul domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat se va
modifica in mod corespunzator la data perfectarii contractului de vanzare-
cumparare avand ca obiect bunurile imobile -terenuri, apartinand domeniului
privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de
45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului



comercial situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei nr.13A, parter, judetul
Buzau.

Art.7. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia Economica-Serviciul Buget
Contabilitate, prin structura Arhitect Sef, prin Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare, prin Compartimentul Administrare Patrimoniu,
Vanzari, Chirii si Concesiuni 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 afecteazad 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, respectiv S.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, prin
reprezentant legal sau imputernicit.

Art.8. 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.

Aceasta hotdrdre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 30.09.2025, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 19 voturi pentru,
- abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 19
consilieri locali in functie si 19 consilieri locali prezenti.

Secretar general,

Contrasemneaﬁ:entm legalitate,
Vagyas-D

oiu Manuela

Nr. 200
Rm.Sarat 30.09.2025
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Nr. 53.151/17.09.2025

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii directe, cu drept de

preemtiune, a doua bunuri imobile-terenuri - apartinand domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de
45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului
comercial situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter,
judetul Buzau

In conformitate cu art. 354 din 0.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 afld in circuitul civil si se supun regulilor previzute de Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicata.

Municipiul Radmnicu S3rat detine in proprietate privatd imobilele-terenuri situate in
municipiul RAmnicu Sarat, strada Victoriei 13A, parter, judetul Buzau, imobile a caror folosintd a
fost atribuitd citre SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, in temeiul Contractului de Concesiune
nr.-ul 266/23.01.2008 pentru suprafata de 10,63 mp, precum si in baza Contractului de Concesiune
nr. 09/03.05.2017 pentru suprafata de 35,18 mp, ambele insumand suprafata totala de 45,81 mp.
Astfel, beneficiara folosintei cu titlu oneros a imobilelor-terenuri invederate, cu respectarea
prevederilor legale, este titulara dreptului de proprietate asupra constructiilor/constructiei
dobéandite cu respectarea prevederilor legale, pe ambele suprafete de teren mentionate.

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunurilor imobile-terenuri situate in municipiul
Ramnicu Sarat, strada Victoriei 13A, parter, judeful Buzidu, constd in atragerea de fonduri catre
bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilelor, cat si prin incasarea de impozite si taxe, cu
raportare la prevederile Legii nr.-ul 141/2025 - privind unele masuri fiscal-bugetare, referitoare la
cota standard ce se aplicd asupra bazei de impozitare pentru operatiunile impozabile care nu sunt
scutite de taxd sau care nu sunt supuse cotei reduse, iar nivelul acesteia este de 21%.

Prin H.C.L. nr.-ul 180/28.08.2025, a fost aprobat Proiectul de hotarare privind aprobarea
oportunitdtii vanzirii directe, cu drept de preemptiune, a doud bunuri imobile-terenuri -
apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sirat, reprezentind cotd indivizd in

Al



suprafatd totala de 45,81 mp (compusi din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferentd spatiului
comercial situat in municipiul Rdmnicu Sirat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau.

Imobilele terenuri, nu fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privatd depuse Tn temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al
celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv Tn 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.

Prin vanzarea terenurilor, Municipiul Rimnicu Sirat va incasa integral pretul de vanzare
stabilit in cuprinsul Raportului de evaluare nr.-ul 33.855/17.06.2025 - intocmit de expert evaluator
ANEVAR Méndricel Mihai Enigel, respectiv suma de 5160 lei pentru imobilul-teren in suprafata de
10,63 mp 5i 17.076 lei pentru imobilul-teren in suprafati de 35,18 mp lei, la care se adaugi T.V.A. in
cota de 21%, conform prevederilor Legii nr. 141/2025.

Preful vanzarii pentru fiecare bun imobil in parte, este valoarea cea mai mare dintre pretul de
piata determinat prin raport de evaluare ntocmit de evaluator autorizat si valorile de inventar a
imobilelor, conform art. 363, alin. (6) din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se
adauga taxa pe valoarea addugatd, conform prevederilor Legiinr. 141/2025.

Fafd de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art, 136, alin. (1) din 0.U.G
nr. 57/2019 privind Codul édministrativ, coroborat cu prevederile art. 364, alin. (1) si (2) din
acelasi act normativ, initiez proiectul de hotirare privind aprobarea vdnzarii directe, cu drept de
preemtiune, a doua bunuri imobile-terenuri - apartinind domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, reprezentand cotd indivizi in suprafats totald de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferentd spatiului comercial situat in municipiul Rdmnicu Sirat, strada
Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu, cu rugiimintea de a fi aprobat In forma redactata.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicati, inaintez Consiliului Local al Municipiului Ramnicu Sirat
spre dezbatere si aprobare proiectul de hotirire privind aprobarea vanzarii directe, cu drept de
preemfiune, a doud bunuri imobile-terenuri - apartinind domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, reprezentand cota indivizi in suprafati totali de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferentd spatiului comercial situat in municipiul Rdmnicu Sirat, strada
Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu, in conformitate cu atributiile instituite acestei autoritati
deliberative prin Codul administrativ aprobat prin 0.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,
Cirjan Sorin-Valentin N7 >
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotdrare privind aprobarea vanzarii dirli é?;c“q drep't de
preemtiune, a doua bunuri imobile-terenuri - apartindnd domnieniului privat al
Municipiului Rdmnicu Sarat, reprezentind coti indivizi in suprafata totala de
45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului
comercial situat in municipiul RAmnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter,
judetul Buzau
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AVAND IN VEDERE :
& Prevederile art. 129, alin. (2), litera ¢) din O.U.G. nr-ul 57/2019 - privind Codul

Administrativ potrivit cirora, Consiliul Local exerciti atributii de administrare a domeniului public
si privat al unitatii administrativ teritoriale ;

+ Prevederile art. 129, alin. (6), litera b) din O.UG. nr-ul 57/2019 - privind Codul
Administrativ potrivit cidrora, Consiliul Local “ hotdrdste vdnzarea, darea in administrare,
concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei,
orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii";

4 Dispozitiile art. 364 alin (1) si (2) din 0.U.G- nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ
care prevad : “Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzdrii unui teren aflat in
proprietatea privatd a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la
cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de vénzare se stabileste pe baza unui raport de
evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz; (2) Proprietarii constructiilor previzute la
alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile asupra hotdrérii consiliului local sau judetean si isi pot
exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primireq notificdrii.”

+ Prevederile art. 355 din 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ care dispun :

« Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se



afla in circuitul civil si se supun regulilor previizute de Legea nr. 287/2009, republicatd, cu
modificdrile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede altfel, » :

4 Prevederile art. 1657 din Codul Civil care dispun ,9rice bun poate fi vandut in mod liber, dacc
v@nzarea nu e interzisd ori limitatd prin lege sau prin conventie ori testament”.

| Dispozitiile H.C.L. nr.-ul 180/28.08.2025, prin care a fost aprobat Proiectul de hotirire
privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemptiune, a dous bunuri imobile-
terenuri - apartinand domeniului privat al Municipiului RAmnicu Sarat, reprezentiand cot indivizs
in suprafati totald de 45,81 mp (compus3 din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferent3 spatiului
comercial situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu.

4 Prevederile H.C.L. nr.-ul 80/28.03.2019 - privind aprobarea Inventarului bunurilor care fac

parte din domeniul privat al Municipiului Rimnicu Sirat la data de 28.02.2019.

CU RAPORTARE LA :

v Cererea domnului Dumitru Valentin, in calitate de administrator al S.C OPTIMED
SOCIETATE COOPERATIVA - titulari a Contractului de concesiune nr.-u] nr.-ul 266/23.01.2008
pentru imobilul-teren in suprafatd de 10,63 mp (cota indivizd), precum si a Contractului de
Concesiune nr. 09/03.05.2017 pentru imobilul-teren in suprafata de 35,18 mp (cotd indivizi),
ambele nsumand suprafata totald de 45,81 mp (cotd indivizd) - cerere inregistratd la sediul
Primariei municipiului Ramnicu Sirat sub nr.-ul 13.547/05.03.2025, prin intermediul cireia
solicitd cumpirarea terenului in suprafata de 45,81 mp (coti indivizi aferents spatiului comercial)
situat Tn municipiul R&mnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu;

v" Mentiunile Contractului de Concesiune nr.-ul 266/23.01.2008 - care asigurd beneficiul
folosintei imobilului teren cu destinatia amplasare spatiu comercial, in suprafatd de 10,63 mp - coti
indiviza, aferent spatiului comercial In suprafati construits de 42,65 mp (36,01 mp suprafata utild),
situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei nr, 134, judetul Buziu.

v Mentiunile Contractului de Concesiune nr.-ul 09/03.05.2017 - care asigura beneficiul
folosintei imobilului teren cu destinatia teren in suprafatd de 35,18 mp - cota indiviza, aferent
spatiului comercial in suprafatd utili de 92,95 mp, situat in municipiul Ramnicu Sdrat, strada
Victoriei nr. 134, judetul Buziu.

¥ Menfiunile Contractului de vanzare nr.-ul 741/01.04.2002, care atesti dobandirea in
proprietate de citre CMM OPTIMED (devenitd SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA) a
imobilului constructie - spatiu comercial in supafatd desfasurati de 42,62 mp (si 36,01 mp -
supafata utild), situat in municipiul R4mnicu Sarat, strada Victoriei (strada Mare) nr. 134, parter,

judetul Buziu.



v Mentiunile Contractului de vanzare autentificat sub nr-ul 2568/14.12.2016 care ates(i
dobdndirea In proprietate a imobilului-constructie de cdtre S.C. OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA, in supafati de 92,95 mp, situat in municipiul Rimnicu Sarat, strada Victoriei (strada
Mare), parte integranta din intregul spatiu comercial in suprafata construiti total3 cr!e 184 mp si
suprafata utild totald de 128,85 mp (138,19 mp masurati)

v" Mentiunile Autorizatiei de construire nr.-ul 07/23.02.2018 - prin intermediul cireia se
autorizeazd - executarea lucririlor de desfiinfare pentru defiintare perefi interiori pentru
recompartimentare centru optici medicali si ochelari - emisi in favoarea SC OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA ;

v" Mentiunile Extrasului de Carte Funciari pentru informare eliberat in baza cererii nr.-ul
126218/12.08.2025 - pentru imobilul constructie - unitate individuald in suprafati utili de 130,25
mp, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Victoriei (strada Mare), bloc 13A, parter, judetul Buziu,
intabulat in Cartea Funciara nr. 33275-C1-U2 a localitatii Rimnicu Sérat, avind nr. cadastral 33275-
C1-UZ, precum si mengiunile Extrasului de Carte Funciard eliberat in baza cererii nr.-ul
126219/12.08.2025 - care evidentiaza si Intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului-
teren intravilan, In suprafati totali de 396 mp - aferent intregii constructii C1 - bloc 134, , avand
nr. cadastral 33275, situat in municipiul Rdmnicu Sirat, strada Victoriei (strada Mare/Aleea
Belsugului) nr. 134, parter, judetul Buziu;

v Stipulatiile Raportului de evaluare inregistrat la sediul Primiriei municipiului R&mnicu
Sarat sub nr.-ul 33855/17.06.2025 - intocmit de Evaluator Autorizat Mandricel Mihai Enigel, care
stabileste valoarea de piati a imobilului mentionat - suma de 4.410 euro, echivalent a 22.236 |ei —
valoare neafectata de T.V.A,, pentru intreaga suprafati de 45,81 mp (cotd Indivizd), suma compusi
din 1.023 euro, echivalent 5.160 lej (pentru terenul in suprafati de 10,63 mp - cota indivizd) si
3.387 euro, echivalent 17.076 lei (pentru terenul in suprafatd de de 35,18 mp - coti indiviza);

v" Mentiunile Referatului Directiei Economice, Serviciul Buget-Contabilitate — Inregistrat la
nr-ul 45.099/11.08.2025 - care evoci valoarea din evidenta contabild a imobilului-teren
apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in municipiul Rimnicu Sirat,
strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu, respectiv suma de 4.926,03 lei ( fara TVA),
compusa din 1.109,43 lei (fard TVA) pentru suprafata de 10,63 mp §i 3.816,60 lei (fira TVA) pentru
suprafata de 35,18 - astfel incit, Tn urma analizei comparative Intre valoarea de inventar a
imobilului  $i valoarea stabilitd prin intermediul Raportului de evaluare inregistrat sub nr.-ul
33855/17.06.2025 - intocmit de citre Evaluator ANEVAR Méndricel Mihai Enigel - a fost stabilit,
in temeiul prevederilor art. 363 alin (6) din 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ -
ca pref minim de vanzare, pretul stipulat in cuprinsul Raportului de evaluare,

v Stipulatiile Certificatului de urbanism nr.-ul 94/21.07.2025, inregistrat la nr.-ul

40.568/21.07.2025 - pentru informare in scopul vanzérii imobilului-teren cu nr. cadastral 33275;



v Adresele: nr. 40.544/21.07.20254, nr. 40.559/21.07.2025, nr. 40.781/18.07.2025, nr.
40.786/18.07.2025, nr. 40.916/21.07.2025, nr. 40.917/21.07.2025, nr. 41.183/22.07.2025 si nr.
41.184/22.07.2025 - emise de Compartiment Contencios Administrativ si Juridic din cadrul
Primariei municipiului R&mnicu Sirat care atest3 ci prin prisma atributiilor specifice consilierilor
juridici din cadrul Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic, nu se regdsesc/nu s-au
regasit litigii aflate pe rolul instantelor judecitoresti, avand ca obiect creante datorate/neincasate
de cdtre Municipiul Rdmnicu Sirat/Primarul municipiului Ra&mnicu Sirat/Consiliul Local al
municipiului R&mnicu Sarat, privind imobilul mentionat;

v Informarea nr.-ul 40.497/17.07.2025 - emisi de Comisia municipalda pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rimnicu Sirat 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
Primdriei Municipiului Ramnicu Sirat, prin presedintii acestora - care certifics c3 imobilul (teren si
constructie) situat in municipiul Rimnicu Sirat, strada Victoriei bloc 13A, parter, judetul Buziu, in
suprafatd de 10,63 mp, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privata depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al
celor care reglementeazi regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legeanr. 10/2001).

v Informarea nr.-ul 40.499/17.07.2025 - emis3 de Comisia municipala pentru stabilirea
dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului R&mnicu Sarat si Comisia
internd pentru analiza notificirilor formulate n temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate Tn mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul
Primdriei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii acestora - care certifici ¢3 imobilul (teren si
constructie) situat in municipiul Rimnicu Sérat, strada Victoriei bloc 134, parter, judetul Buziuy, in
suprafata de 35,18 mp, 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 reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legeanr. 10/2001).

v' Adresele nr.-ul 40.912/21.07.2025 si nr. 40.938/21.07.2025 - emise de Serviciul Urbanism,
Compartiment Spatiu Locativ din cadrul Primiriei municipiului Rdmnicu Sirat, care atestd c3 S.C.
OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA nu figureazs cu debite restante de platd rate/chirii - pentru
constructii §i terenuri in evidentele acestui Compartiment.

v Declaratia S.C. EURO MEDIMED S.R.L,, fnregistrati la sediul primariei municipiului Ramnicu
Sarat sub nr.-ul 51.774/10.09.2025, conform cireia solicitanta declard ci este de acord cu pretul
stabilit in vederea cumpdririi imobilului situat in municipiul Ramnicu Sirat, strada Victoriei nr.
95A, judetul Buziu;



¥ Mentiunile Certificatelor de atestare fiscald pentru persoane juridice  nr.-ul

50.345/04.09.2025 si nr-. 50.346/04.09.2025.

TINAND SEAMA DE :

e  Imprejurarea potrivit careia necesitatea valorificirii prin vinzare a bunurilor
imobile-terenuri - situate la adresa mentionatd - constd Tn atragerea de fonduri cdtre bugetul local
atat prin valoarea de vinzare a imobilului, cdt si prin thcasarea de impozite si taxe;

° Faptul ci bunurile imobile ce fac obiectul prezentului raport de specialitate 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 n perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea 10/2001), nu este grevat de sarcini st nu face obiectul unor litigii, asa cum
rezultd din Informarea nr. 45.864/19.08.2024.

*  Aspectul conform ciruia prin vinzarea bunului, Municipiul Rdmnicu Sirat va incasa
integral pretul de vanzare stabilit in conditiile enuntate de prevederile art. 363 alin. (6) din 0.U.G.
nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ, respectiv,(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege
se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotdrére a Guvernului say prin hotdrére a
autoritdtilor deliberative de la nivelyl administratiei publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea mai
mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice
sau juridice, autorizati, in conditiile legil, si selectati cu respectareq legislatiei in domeniul achizitiilor
publice, si valoarea de inventar a imobilului.".

e Pretul stabilit in vederea vanzirii pentru imobil este valoarea cea mai mare dintre preful de
piata determinat prin raportul de evaluare nr. 33.855/17.06.2025 intocmit de Evaluator Autorizat
Mandricel Mihai Enigel, care stabileste valoarea de piati a imobilulyj mentionat - suma de 4.410
euro, echivalent a 22.236 lej - valoare neafectats de T.V.A,, pentru intreaga suprafatd de 45,81 mp
(cotd indiviza), suma compusa din 1.023 euro, echivalent 5.160 lei (pentru terenul in suprafati de
10,63 mp - cota indivizi) si 3.387 euro, echivalent 17.076 lei (pentru terenul in suprafata de de
35,18 mp - cotd indivizd) si valoarea din evidenta contabild a imobilului-teren apartinind
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in municipiul R&mnicu Sirat, strada
Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu, respectiv suma de 4.926,03 lei ( fard TVA), compusi din
1.109,43 lei (fara TVA) pentru suprafata de 10,63 mp si 3.816,60 lei (fard TVA) pentru suprafata de
35,18 mp.

° Raspunderea juridicd privind corectitudines stabilirii preturilor previzute in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a in tocmit raportul de evaluare.

Perfectarea contractului de vinzare se va realiza prin intermediul unui birou notarial,

cheltuielile privind vanzarea fiind suportate in integralitatea lor de citre cumpadrator.



Totodata, odatd cu aprobarea vanzirii directe U exercitarea dreptului de preemptiune,
prevederile Contractului de Concesiune nr.-ul 266/23.01.2008 - care asiguri beneficiul folosintei
imobilului teren cu destinatia amplasare spatiu comercial, n suprafata de 10,63 mp - cot3 indiviza,
aferent spatiului comercial in suprafatd construiti de 42,65 mp (36,01 mp suprafati utild), situat in
municipiul Rdmnicu Sarat, strada Victoriei nr. 13A, judetul Buziu si ale Contractului de Concesiune
nr.-ul 09/03.05.2017 - care asigurd beneficiul folosintei imobilului teren cu destinatia teren in
suprafata de 35,18 mp - coti indivizi, aferent spatiului comercial in suprafati utila de 92,95 mp,
situat In municipiul Rdmnicu Sirat, strada Victoriei nr. 13A, judetul Buziu, isi vor inceta
aplicabilitatea.

Pentru toate considerentele de fapt si de drept invocate, in temeiul art. 133, alin. (1), art. 139,
alin. (2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din Ordonanta de Urgenti a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, propunem SPre competenta analizd si aprobare Consiliului local al
Municipiului Ramnicu Sarat proiectul de hotirare privind aprobarea vanzirii directe, cu drept de
preemfiune a doud bunuri imobile-terenuri — apartindnd domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sérat, reprezentind cota indivizi in suprafata totald de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferents spatiului comercial situat in municipiul Ridmnicu Sirat, strada
Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu

Directia 'Ec(gmﬁicﬁ
Director executivTdblet Anisoara

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

Cons. sup. Corbu Decebal-lulian

Compartiment Administrarea Patrimoniu, Compartiment Contencios ministrativ si
Chirii, Vanzari si Concesiuni, ]ur?ﬂ'&,
Cons. asistent Rosu Petru Cons. jr. Pruteal u 52 ina-Elena
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H.C.L. nr.-ul “{QW ,-/3{.)/{1!}%/ ’3\/ A

Lista cu elementele caracteristice ale imobilelor terenuri propuse pentru aprobarea
vanzdrii cu drept de preemtiune (vanzare directd)

Nr. | Amplasamentul terenului propus pentru vinzare cu Suprafata Pret de vianzare cu
crt. drept de preempiune (vinzare directi) terenului T.V.A.
L mp
45,81 mp
cotd indiviza
Municipiul Rdmnicu Sarat, strada Victoriei bloc 13A, aferc_i}té :
parter judetul Buzau, inscris in Cartea Funciara nr. Spﬂifl.! 26.905,56 lei
L 33275 /33275-C1-U2, avénd nr. cadastral HomtGR: :
33275/33275-C1-U2 din Cartea Funciara Colectivi nr, | (COMPus din (6:243:60 le1 +
33275-C1 10,63 mp 20.661,96 lei cu T.V.A.)
teren - i
35,18 mp
teren)
Presedinte de sOWin thy

Secretarigeneral.




Wiandricel Mihai-Enigol - Evalustor Autorizay
Str, Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

emall: enmelmandiicel@omail som

Nr. raport: 18% /07 66 20LE

RAPORT DE EVALUARE

Teren si constructii cu destinatie

SPATIU COMERTIAL

niun, Ramnieu Sarat, str. Vietoriel (str. Mare), bl 134,

partel, spatiu comercial, jud. Buzaw - nr. ©.F, 332780102

Client si Utilizator deseminat: FRIMARS MUNICIPIULUL RARRICU

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate sau citate, integral sau partta[
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Report ds svaluars

07.08.z02%

Cétre: BRIBAARLA pAUNICIFIOLUE RAN U ZARAT

Referitor la: Imobilul compus din spetivl camercial in suprafata de 133,25 mip uiill amplasat iz parterul wiul
bios ow repitn de insftiye P2E sl terenul 2ferent scesiuiz in suprafats da 45,81 oip

Adresa: ivitin, Beminlcy Sarat, su, dicvoriel {=ir. Mara), bi. 122, parier, spativ comarcial, jud, Butay - . LF

JERTELCLAZ

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am anslizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd in vederea infarmarii ciantulei/utdiizatoruiul tn scopul vanearli terenului aterent.

(iEndidest \ihai-Enigel - evaluator autorizat E@1, EBNG, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 78772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit Tn concordanta

cu Slandorsels dz Evaluzre 2 Bunviilor 2025

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdfii descrise in acest raporl, la
(6.06,2025, este;

4,410 EUR, echivalent a 7.2 256 LE

Valoare de piata
Euro Lei
Teren total 45,81 mp 4.410 22.236
din care: teren 10,63 mp 1.023 5.160
teren 35,18 mp 3.387 17.076

Valoarea de piatd nu este afectatd de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate Tn prezentul rapart si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii.

Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra
imobilului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

v dajoarez nu include TVA; Referints de TVA sste cerinta specifica utilizetorulul raportului de

avaluars;

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel
Evaluatar Autorizac EPi, ZBIvi

Wierrilre Titular ANEVAR
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Raport de evaluare

Cuprins

L. Rezumatul faptelor principaie si al conciuziilor importante
2, Declaratia privind evaluarez

2. Termenii de referintd ai evalurii

B R T L | e R R et e T
Data raportului
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Inspectia proprietdtii.........ccooooocveeosessessssinsnis 8
Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul ..........oovevieveriseeee oo, 8
elef vt pl g1 Lat= 1 R R T e N o= D etz aeets ot Py a
Ipoteze semnificative SPECTAIE L._....oooi ettt 9
Tipul raportului........... . 9
Restrictii de utilizare, difuzare Sau PUBIICEFE (... i s resssa e st s st es et e e s e 9
Conformitates BvaluariCl SEV wis i i s s iy s s s B s 10
Gy Prozemtarea datelor g sm i s me s s T e s R 11
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea JUridicd oo oo 11
Identificarea eventualelor bunuri Mobile @ValUate .....o.o.oceeeveeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeees oo 11
Date despre zond, oras, VECiNALAY 51 AMPIasare ..o 11
Informatii despre amplasament. Deserieraa IMoBiIUIUT ..o oot e 11
Descrierea amenajarilor si constructiilor ............. R A 12
Date privind iIMpozitele 5i taxele ...ttt e er st s s et 13
Istoric, incluzénd vanzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile CUrENtE......ooovoveeeeoeee oo 13
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Analiza pletei IMODIIAIe oo e 14
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ABOTAEIT TN EVAIUATE ...t ettt e ettt 24
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PR e e e TR e . 28
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Raport de svaluare

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 07.06,2025
Data inspectiel 06.06.2025 i
Data evaluarii 06.06.2025 —

Evaluator autorizat

Mandricel Mihai-Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate

Teren si constructie cu destinatie de SPATIU COMERCIAL

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, str. Victoriei (str. Mare), hl. 13A, parter, spatiu comercial, jud. Buzau -
nr. C.F. 33275-C1-U2

Cartier / amplasare

Zona centrala mun. Ramnicu Sarat, subzona pietonal str. Victorie

Cod postal 125300
Anul construirii 1980 {conform informatii reprezentant proprietar)
| Regim deinaltime P/P+4E;

Utilitati

Energie electrica, apa, canal, gaz — bransat

Finisaje

Calitate superioare

Constructii-Spatiu com

$. canstruita= 184 mp; 5. utila= 130,25 mp;

Supra
fete

Teren indiviz cota parte

St= 45,81 mp (10,63 si 35,18 mp)

Proprietar Teren

PRIMARIA MUNICIPIULUY RAMNICU SARAT

Proprietar Constructie

OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA (C.LF. 7434406)

Utilizare existent3

Proprietate cu destinatie de SPATIU COMERCIAL

Curs de schimb valutar 5,0422 Lei/Eur

VALOAREA DE  PIATA

SPATIU COMERCIAL, din 239,720 EUR 1.087.450 LE}
care¥:

EIONECC‘"SUUC’E?E 205.310 EUR 1.035.214 LEI
siaiog fotal 451 4.410 EUR 22.236 LEI
teren 10,63 mp _ 1.023 EUR 5160 LEI
teren 35,18 mp 3.387 EUR 17.076 LEI

*Alocarea pe componente din cadrul raportuluf de evaluare reprezinta procesul prin care valoarea unel proprietdli imobiliare este seporata
in valogrea constructiei si valoarea terenulul. Alocarea valorii proprietdtii imobiliare intre cele doun componente ale imobilului (teren si
constructii) a fost realizata prin deducerea valorii canstructiei din vologrea proprigtdatii imabiliare, rezulténd valoarea terenului.

Valosrea de piatd nu este afectatd de T.V.AF

+**Valoarea de piaté nu este afectatd de TVA, aceastd taxd fiind un element de fiscalitate care apare
<cau nu in momentul realizérii unei tranzactli, in conditille si lo valorile specificate de lege i in functie de
calitaten persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar In cazul persoanelor juridice in
functie de Inregistrarea fiscald a acestora (ca pldtitoare sou nu de TVA).

Observatil/Ipoteze
semnificative speciale

La solicitarea utilizatorului raportului de evaluare, valoarea cotei de teren totald, in
suprafata de 45,81 mp, a fost defalcatd in doua componente distincte — 10,63 mp si 35,18
mp — aviind in vedere evidentierea separatd a acestora in patrimoniu.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul

informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului aferent

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 73774/06.05.2025, asupra
proprietatii nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este
liber de sarcini.

| Descriere anexe
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Rapori de evaluara

Identificarea propriatatii
si asigurarea accesului:

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordenatelor Stereo 70 si ANCPI
Eterra.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
dan VRRGWTE b B L " Drum asfaltat Public
Drum asfaltat Public

- Sin ‘EIEE-‘I':-'!“.'!-'"

Sreea S LU S

Diferente constatate in urma
Inspectiei (fatd de
documentele de proprietate
L/ documentatia cadastrald)

Mentiuni

ez

Raportul hu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantara bancara, raportare financiars,
impozitare, asigurare etc, decat cel mentionat in raport/contract.

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete d= Evaluare | Pagina &




Rsport de svaluare

2. Declaratia privind evaluares

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de
clientul si utilizatorul desemnat al lucrérii 51 certific, Tn cunostintd de cauzd si cu bund credinta,
cé:

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 Impartiald, opinie care nu a fost influentati de terte parti si
nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge |a concluzii predeterminate;

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

Nu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate Tn
aceastd activitate de evaluare.

implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unar rezultate predeterminate;

Onorariul platit de citre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezuitate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii 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 si experienta necesara pentru efectuarea, In mod competent, a acestei
lucrari;

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

subsemnatul, Mandricel Mihai-Enigel, declar ca am inspectat personal imabilul evaluat.

Cu deosehitd consideratie,
vigndrice! Mihai-Enige!

Evalustior Autorizat EPI, EBI

whemibare Titular ANEVAR
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kaport de evaluare

1. Termenii de referintd ai evaluaril

identificarea WAEndricel fiisi-Enigei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
avaluatorului LET72, specializarea R 2B,

Identificarea PEIRAS LA ARSI BANMNICLE SARAT

elientului

Alti utilizatori SR A ST LU B Cu BARAT

desemnati

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

evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate Tn cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client §i utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fat de o altd persoand, n nicio circumstania.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliard sB&7IV COMERTIAL
Obiectul evaluaril

Adresa proprietdtii Wivi, fammaico Sarat, sue. Victoriai {sir, [vzce), bl 134, parier, spatiu comercial, jud, Buizau
TP - b R

Drepturi de n cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului

proprietate evaluate  anallzat, rzren detinut de citre FRIMARIA RALICIFIULUL BAMIMNICL SARAT s constideiis
detinuta de citre QRTHVED SOCIETATE COOPERATIVA, in baza documentelor avute la
dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imebilului este inscris in Cartea Funciara nr. 33275-C1-U2 2
ioz. Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 33275-C1-U2 (33275-teren si 33275-Ci-U2 -
copstructia).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 73774/06.05.2015,
asupra imobilului nu sunt fnrsgistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care
terenului este liber de sarcini,

Scopul evaluarii Estimarea valoili de pioté & proprietdtii mentionate mai sus, aga cum este definitd n
Siandardele de Fraluore o Buawrifor 202, in vederea informarii clientufui/utifizatorulud in
scopul vanzoell terenului aferznt,

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorfl de pioté a proprietdtii, asa cum este aceasta definitd n
Srendardele de Fveluore o Bunurilor 2022 —SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar puten fi schimbat(d) lo data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrét, intr-o tranzoctle nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
péirtile au actionat fiecare fn cunostintd de cauzd, prudent 5l fard canstrdngere.

=

Metodologia de estimare a “valorii de piat3” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatii si de recomandarile Stondaidelor de Evalusre & Bunwilor 202%: SEV 230
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Raport de evaluars

Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Maturz si arnploarea
activitatilor
evaluatorului,
Inspectia proprietatii

Matura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
svaluatorul

|poteze semnificative

Drepturi asupra proprietdtii imobifiare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ia
data evaludrii (G5.06.2025) este cel afisat de BNR, si anume 50422 Lei/Eur,

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor |a data de

2 .(6,202%, data la care se consider3 valabile ipotezele luate Tn considerare precum si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna ivniz 2025, Data
evaluarii este 06,05, 2045,

07 bEa0us

Inspectia a fost efectuatd in data de ©3.%8.24%5, de catre evaluator autorizat

it

=0t prepristsr opatly corercial d

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost
analizate schitele existente i s-a fotografiat proprietatea supusa evaludrii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si
nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Documentele si schitele puse la dispozifla evaluatorului de catre proprietarul  imobilului
subiect, respectiv:

V' Contrsci oz vanzare nir 2568/04.02. 2016 =1 241/01.04,2007;

¥ Sytras de cefte funcizra pendre informare nr ceiare 73774/06.05.2025;

v {onvrazer de concesiung nr. 3/03.08.2617 =i 268/35 .01 .2008;

v Oecumeniatie cadasirzis;

v Exwrzs HIL inventar;
Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referinta al monedel nationale afisat de BNR;
¥"  Publicatii privind piats imobiliara.
v Articole din presd
Evaluatorii nu i5i asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse |a dispozifie de catre

client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute In cazul Tn care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite,

v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile 5i documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel;

¥ Informatia furnizatd de cétre terli este consideratd de fncredere, dar nu | se acord3
garantii pentru acuratete;

v Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (pargilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-5i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condiil sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{d cu toate reglementérile
locale si republicane privind mediul incopjurdtor in  afara cazurilor cdnd
neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate Tn considerare Tn raport;

v" Din Informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtil evaluate sau valoarea proprietitilor vecine, Evaluatorul
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Raport de avaluare

Ipoteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restricili de utilizare,
difuzare sau
publicare

nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care 55 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd aga ceva, Daca se va
<tabili ulterior ca existi contaminri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea 53 contamineze,
aceasta ar putea duce |a diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate la eplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine 5i nu au fost luate n calcul eventuale
modificari care pot 53 apara in pericada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evalurii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existeniei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunogtinga;

Valoarea de piatd estimat3 este valabils la data evaludrii. Intrucit piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare |a un
alt moment;

Daca nu se arats altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostin{é asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra condifiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard
Tn cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presipune cd nu existd astfel de conditli dacd ele nu au fost cbservate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intacmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietdtii, astfel de informatii depasind
sfara acestui raport sifssu calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta stdrii in care se afla proprietatea §i nu sunt responsabill
pentru existenta unor astfel de situatii i a eventuzlelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

iota specialz: n prezent in apropierea Romaniei se desfasoara in prezent un conflici
armat; acest conflict @ generat sanctiuni internationale farz precedant. Sanciiunile
radicale aplicate Tn prezent impotriva Rusiei vor avea consecinte de amploare.
Preturile energiei 5t ale materiilor prime 20 urcst, ad3ugandu-se la inflatia existents.
Econaomiile =uropene sunt cele mal sxpuse ia rise; se anticipesza ca tarile care au
jepSturi economice sirdnse cu Ucraing 3i Rusiz vor afectate In mod deosebit,
existdnd un risc deosehit de penuris §i de Tntrerupere a aprovizionarli, pe langé
presiunes cauzatd de afluxul de refugiall,

Wientionam ca prezenta evaluare are |z baza oferiele de |2 cata curenta fara a putea
anvicips viitoare efecta ale razboiului/potentiaiel crize sconomice asupra valorii de
pizta a bunuritor evaluate.

L st

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.

v Intrarea in posesia unei copli a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia;
v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere Tn continuare consultantd
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Raport de evaluaie

Conformitatea
avaluarii cu SEV

sau 53 depuna méarturie in instanta relativ la praprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile ecanormice, fiscale, juridice 5i politice de la
data intocmirii sale. Dacé aceste canditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi
pot pierde valabilitatea;

«  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 estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fari acardul prealabil al
avaluatorului sutorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si
contextului in care urmeazd sd apara. publicarea, partiald sau integrald, precum 5i
utilizarea |ui de citre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatitlor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standerdelcr oe
Fugluare ¢ Bunudle: 2022 §i cu ipotezele semnificative si ipotezele semnificative speciale
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu
standardele aplicabile, gindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluares,
respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evalurii

SEV 102 — Docurmentare i conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abardri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietati imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobiie

RS A NN S
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4, Prezentarez datelor

identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridicz

identificarea
eventuzlelor bunuri
mabile evaluate

Date despre zona,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea imohilului

Conform sarrasuic? de cziie funciars predenizy, proprietatea este descrisd astfel: spatiu
aivplazat fe parterul unul bloo cu regin de
supratels e 45,81 g, sttuat in Mk, Remindco
Lozpatiy cainerclal, jud, Bozsu - g, GF,
cag 3H190
e detinut de catre PRIMARIA
cife detinuta de catre ORTHVIED =OCIETATE

SR |

cornatciz i suapraiata

ialvivine Pl sl ey

0 v
TELCI2 invisciner iz
frur Viesopizd} al iz oo
UL REpsidini)

o AV

RS

SOOHRER

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederes
determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotdrile permanente ale cladirii,
cum ar fi instalatile de ap3, electrice, de incilzire si climatizare, ca 5i componentele
incorporate, cum ar {i tablourile electrice si ascensoarele.

o Proprietatea este amplasamenta in Zonz cenfiziz wmun. Ramnict Saial subzons
mztanal sir Victoriel. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este prezentatd in
anexa prezentului raport,

o Tipul zonei: witzis, rezidentizla compusa in princiszl din blocuri, case, dar si spaifi de
tip comercial, verenurl, spatii verzi c.a.m.d.

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

Unitati Unitati de  Unitetl  institutii Sedii de Institutil Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale Invatama madica  de cult banci de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public

DA DA DA DA DA DA DA DA

Proprietatea este amplasatd in Zouna centials miun, Ramnicu Sarat, subzana pietonal sur.
Wictoriai.

Zona studiata este una mixia.

Carocteristici fizice ale terenului:

Suprafata terenulul indiviz aferent in cota parte: S= 45,81 mp (10,63 si 35,18 mp)
Deschiderea la stradd: conform exra f

Dimensiuni: conform extra of

Topografie/relief: planz

Forma: regulata — conform extra cf

Acces: din drum public asfaltat

Q.o 0 o O 0

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

dwngeAT L . Drurn asfaltat Publie
T e R : At
AgtTReeEi. - G L ¢ - Drum asfaltat Public

o Utjlitati publice disponibile:

Retea urband de energie eleciricd: exisientd — hranssi
Retea urband de apa: existenid - bransat

Retea urbana de termoficare: inexistents

Retea urband de gaze: evistentd - bransat

Retea urbani de canalizare: existents — hransat

Retea urbana de iluminat stradal: eunistants

S N SRR
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o  Alte observatii:

Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: SF#TiL COMERTIAL

o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caragcteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCl
o Taxe locale de construire: Conform HCL
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Pescrierea 5R375-0 2. SPATIL ZORMERCIAL
amenajarilor si
constructiilor Regim de indlfime: Fi#+aC

Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PIF: 1280 {conform informatij reprezentant pioprietai)

suprafetele constructiei:
7 Sc=3i24 mp lconform plan de amplasament si aslimitare realizat de Robe Radian)
¥ Su= 133,25 mp (conform extras cf)

Cladirea 22275-C1-0- SPATIU COMERCIAL are urmatorul sistem constructiv:
¥ Fundatii din kbavan armat
v Structura de rezistenta slementa structurale din baten armial
v Pereti de compartimentare din zidarie caramida/bea
7 Pereti de inchidere perimetrald din zidarie caramida/bca
v Plansee din b=toy srmarx
v Acoperis din eton simat sl hidraizolatie
v Finisaje exterioare; fatada comercialz placatz cu slucobond, termasistam+tencuieli
de exterior fatada din Aleea Belsugului
instalatii: electrice, sanitare, termice functionale
Starea actuald: buna, aspect ingrijit
Utilizare actuald: SPATIU COMERCIAL, optica medicalz

SRS

Finisaje:

Pardoseli din gresie si linoleum

Tamplirie ferestre: aluminiu cu geam termoizolant

Tamplarie usi: aluminiu cu geam termoizolant

Finisaje pereti: zugraveli lavabile =i placari cu faianta in grupurile sanitare
Calitatea finisajelor: superioare, aspect ingrijit

Starea tehnic3 a proprietdtii este buna.

SRS WE RN

Instalatii interiocare:

v Instalatii si dotari electrice functionale

< instalatii si dotarl termice — functionale, centrala termica proprie pe gaze si aer

conditionat

¥ Instalatii si dotari sanitare — functionale
Mota:
Opinia evaluatorului cu privire lo starea tehnica o constructiei nu este certificata de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributil in acest sens. Daca se

doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de
rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune
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Date privind
impozitels si taxele

{storic, incluzdnd
vinzarile anterioare
si oferiele sau
cotatiile curents

Valorile impozahile, impozitele i taxele locale si alte taze asimilate acestara sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul A,

Uitimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in contractul de
vanzare nir. 2568 pus la dispozitie:
i 12.A01E

=B AN C RIMGLASE SRL
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5. Analiza dateloy

Analiza pietei
imohiliare

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane cau firme care intré in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimb3d drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre decsehire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autorepleazsd ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decals] intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate sd se maodifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supracfertd sau exces de cerere §i nu
schilibru. Cumparitorii §i vanzaterii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vinzare-cumparare nu au lo¢in mad 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 vanzare este lung.

FAa I EIIORIIAREE: 5 el

Pasul 1. Definirea produs

_ (analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pletei specifice
(aria pletei si aria competitiv)
P"asul i’., Analiza cereril
pasul 4. . Analiza ofertei
ooy (investigarea si previziunea concurentel)

Pasul 5. Analiza interactiunti dintre cerere 5i ofertd

- i?:-.;é_-ul 6 Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

(conceptele penetrérii de piatd)

pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatil subject care determind
capacitatea sa productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentry concluziile cu privire la modelarea cereril marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imohilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiliars evalutd este de tip comercial, parte dintr-o cladire.

Utilizarile potentiale ale proprietétii sunt.
o  Spatiu de tip zamercizl

Din analiza trendului pietei am constatat cd cererea existentd este indreptata catre
utilizarea - camercizia.

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

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

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

Segmentarea pietei se irmpune a fi efectuats inca de la Inceput, pentru a reduce efarturile si
a concentra cautdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune carcetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subject, precum <i examinarea cererii i ofertei §i 2 ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imabiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de
factori:
e Tipul proprietatii imobiliare: spatiu de tip comearcial — Laits gintr-o cladire;
e Caracteristicile proprietatii imobiliare:
Wodul de ocupare/utilizare: in majoritates cazurilor acest tip de proprietate este
ocupata de un singur utilizator;
Baza de clienti (potentialii utilizateri): persoanele juridice, in general companil
mici/miilocii care au nevoie de spatii sa-si extinda activitatea;
calitates constructiei: bunz
Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate;
Design-ul si funciionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

e Arig pietel: localz, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona taur. Rarnicu Saral &
zone simiiare;

@ Proprietafi substitut: disponibile: au fost identificate suficiente proprietafi
(disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatez subiect, in aria de piata definita. Acestea fie sunt ocupate de
proprietar/chirias dar pot aliberate intr-un timp relativ scurt, fie sunt libere in
vederea inchirieril;

« Proprietdifi complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale
funcgiunii analizate: unitati comerciale (magazine), proprietati rezidentiale;

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precumn si de specificul
zonei, putem afirma ca piata specifica este cea @ proprietatilor de tip - comercisl, partz
dintr-o cladife, situate in zona mun. Raranice Sarat si zone similare;

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizaterilor potentiali
{cumpératori & chiriasi) pentru proprietatea syhiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea aza cum aste ea sau dupé unele lucrdri de modificare
(daca se demonstreaza cé ar fi logic si favorahil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urméritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pat (au puterea finunciord) sé-l §i achizitioneze.
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Mivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determing atractivitatea proprietatilor
similare.

Wizia spacifize - gpsti 1meisvics

)

dindustyizie (S studiviel JOMES LG T ASELLE City

ftEgon BUchais

Industrial/logistic Market Q3 2022

CEREREA
Brincipaisis nrovocdel Ta 2022

Oesi FIB-ul Barnzais &ra astepat inuiie pentru 2 ajunge |a o ratd de cresiere de 3,5% pand

itz sfEsitul apuii, soeasif ciivd 2 fost revizuiid in oftumbiie |5 A6% Cu losie sedlos,

srolEcliie s w 2032 sunt modesie, iz 2.8%. conlorin cel mat recent proghoslic pational
Canespulc! lunit boiembg comisia UE & pragnezat pentiu Romania o cresiei S mal niare
T PIB-wlui i 3077, de 5,0% Pe e etz parte, sveasta ar i vimaia de o stsderg pons 0 8%
n 223

noacelasi dmp, 50 inflatie @ conunuar & creasck de la 150% im0 noue, la U58% in
septembrie Pentru 2023 este de asteptart ca inflatia sa scada la 9,6%, continuand 53 puna
prasiune asup a sconomiei locala.

Rate somajulul 3 seizu usor de |z inceputul anuiul 2022, de 1o 5.7% in iznuane, a 5.4% in
mal s 52% i Sepiembrie, cédnd numdiul total somer su ozuns la 432 700, conlors
msttutul Mavwonal de Stetisucs.

Slres nvEsubiongis

dolumul investititlor imobiliare penuu Romana in Q3 2022 =ste esumata le cca. 330
millloans € cu 2B% peste trunssuul precedent =i cu 27% peste O 2021,

In 33, sectorul retail & zvur cea mai mare pondere in volurnele totale de investiti, cu
aproape 60% (196.8 milicans €), urmat de birouri, eu 30% (aproximeativ 100 milioane €),
mguserial spatn, cu 7,8% (25 milinane €), iar restul a fosl reprezentat de sectorul hotelier,

in ciuda pandemiel, 3 rézboiului in desfasurare din Uceraina si a inflatiel ridicate (respectivin
ronsecinta crestarea ratelor dobanzilor), piata rdmane destul de echilibrata.

Cerere exceptional de puternicd in 02

Q3 a fost un trimestru exceptional de bun pentru piata industriald din Romania, cu cerere
brutd ajungind bs 323 700 M7, cu 72% mai mult comparativ cu trimestrul anterior si de 2.5
ori fatd de Q3 2021

Bucurestiul a avut o 52% pondere in cererea brutd in O3, cu 168,600 m?, urmat de Plaiesti,
ol 16% {51,800 m*) si Deva, cu 6% (20,700 m?)

Table ¥: Key Transactions In Q3 2022 (sslection)

LECHI = hvenday b B L e e i [P L

&M GTllam‘-: -Gua’.‘hal?e.'.'l Wesl 92370 ksw Leés& RELBJJ
Hrem RO an LT HinAe i HiD Haneeal el
;32;;;'_'”"_"_'“'“' Lazal Afuisal 15020 Ple<sase Distnbuton
BN l.'h'h'n-" LUHHERE Himharas! West 160 HED [W83% ! Sasn I_C:al_l_'.r?;ﬁ
Ligens CTPary Guzharest 10,000 Renewal & Sxponsion  Logietes
R FE=) WEP [ndustriol Pamk Craove 0250 Nawlzass Redlrelve

faroy Jul Raserm
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in ceea ce priveste modalitates de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdaratori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd sa facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sa contracteze un credit bancar.

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

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

Conclhuzii privind Cererea solvabilo specificd pentru acest tip de proprietate:

o Cerereq pentru cumpdrare — |5 date curema existz o incertiteding cu ptivire 13
zvolutiz pleten imobiliare; acessve incertituding este provocala pe de o parte de
costurile man cu energia, combusubilii 51 materialele de constructii care au condus
iz cresigres prefurilar progristeaion imabiliare, 1ar pe de zlia parie costul craditarii
porescud tas inflatiz facs ca venilul disponibii al petentialilor comparzion sa scada
seest factori conduc in cele din urma |2 scaderes puteni de cunparare st anplicil s
cea zoarani solvabile

¢ Cererea pentru Inchiriere — Le czlza curenta 2xisis o mceriitudine cu privire la
svolutia pietei imaobiliare; scessta incertitudine 2ste provocata pe de o parie die
casturile wari cu enel g, combustibilii st materiglele de constructii care au condus
o crestgred preturitor propristatior imoehiliare, iar pe de alia parte cosiul crediian
s grescularinflatia face ca venitul disponibil al potentialilur cumparaton sa scada
Sezzil facton conduc in c2le din wrms 2 scadersa puterii de cumperare siimplicit 1a

cez & Lzrerii solvabile

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

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

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

s  Standarde de calitate: In principal sunt cautate spatiile amenajate/modernizate, in
detrimentul celor care necesita investitli importante imediat ce au fost
achizitionate/inchiriate:

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imohiliar in diferitele |ui faze de dezvoltare,
Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietdti cu caracteristici aseménatoare. Tn competitie cu acestea Intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vénzare/inchiriere (doar acestea prezints
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interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

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

OFERTA

Shers, T omieraics 6735 2082

PE oporcursil 02 2022 cea 233.400 w7 de spabi indusidiale s iogistice su fost fivigle in
Soinanis de 2.5 ori sl mult decat in tiimestrul precedant sice 3 5 ori pests (13 2071
Apreape 71400 it au josr vt in regiunea Bucurest, reprezentédnd aproape 30% din

siabul completBrilor din U3 AlG 63.500 ME s fost livran bz Timisoara (27%) si 48.000 me s
Brazov (21%)

w primels 9 lun ale anulur 2022, un total de 481 500 m* au fost finalizati in toatd Romania,
sublu in comparatie cu aceeas perioada din 2021

s srarettul trunestruin 2 2022, swocul industrizl madern de inchiriat in flomdia a insymal
: i

sprodimatty 5,23 nulioane s

ap 2: Deliveries and stock in Q3 2022
in Romania
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Teble £ Fineline for 04 2022 (Selection]

SR Delras Wase ijuf-ﬂ:l-‘;:ﬁ FRslen
STPulk Diweu Cuda Ze i
isrHark Lmusasn 1 mts 2 CYDETETN
FL Pam d TGS Mt FETAlnG
TR Rant Aarau T WEL PINED
Kromes Dl Loy Ta'Gd ks hey profse
i0ai. Bucnaies. HucnIoE Symanaan
T2 Fan Banz Basan RAGT Bymasiian

riggau de cositnile ipE mav de consiruchie s inflavia, chiriile spatiiloi indusiriale au
Cohilnual s& wrezsce i QF 2022, o cresiere Incursjatd st de csrerea consiznta s grade
sedduile de asocupare Acests crasient sunt limitate inss de o concuienta puternicé pe piaté
souEvolumsie iz ee noi livrgri oreconizate pentru slarsitul anulul sinceputul lui 2023,

Pentio O3, chirfile sun: simuats intre 3,85 € 514,25 £/m%/luna in regiunes Bucuresti si Ifov si

e 3,25 % 404 25 £/m7/lung in celelalte regiuni ale Romanier.

Fraoul 0E Neosupare s INCEpUL 52 Creascs Loy

Datocitd livearitor puternice in Q3 2022, ratele de ne0cupare au crescut usor la e nivel
agional, de s 2,6% 70 Q2 2022, lz cea, 3.6% in 03 2022

Slatul de neccupaie 2 crEscul sioin subpizia Bucuresti - Hfou de 2 2.8% 0 Q3 2022 la
apogirnaty 4, 2% 0 Q3 2022

Kap 3: Rents by Reglon {£/ m¥ month)*

B3 Buhiyfé#l & Moy County
Rens 385-4.25

Sputh
Rentz 13k -2 78

AOULIATEs
Renty 225 - 3,08

. Hetth West
Ramiz 1 ah-2

Miandricel Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Paging 19

Centel
Ranie 375-4 25

Horui-East
TEIR AR -2

SoiRfFasl
ReEnlsl 365145

B West
Juiny 34%5- 428



iaport de cvaluare

Figure 2: Tota| Stock Evelution - Remania (m?)

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
snalizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare — insuficienta, asezala pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

s  oferta de inchiriere - moderata, nu sunt semne ale cresterii;
e stocul total disponibil = insuficient, aflat in stagnare;

o volumul de liveari asteptate: nu sunt asteptate;

¢ marja de negociere |z vanzare (oferte mature): intre & 5i i0%

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata §i pretul la care se incheie
tranzactia).

3]

preturile solicitate pentru inchiriere™ —intre 10.3% eura/mjifiuns
o gradul de ocupare — in cazul inchirierii este de aprox. $5-25%
oferta de vanzare teren liber: intre - zuro/iup

* variatio preturifor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata,
finisaje si dotari;

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

Pasul 5. Analiza interacfiunii dintre cerere 5i ofertd

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta
de pozitia sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietétile imoblliare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta patentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conforméarile pletel pentru o anumitd utilizare a unei proprietdti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioadd de prognozd. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si
pretul rispunde la cerere. Comparind cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si

anticipatd competitivi se poate determina daca exist3 cerere pentru un numéar mai mare de
imabile.

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

« Tnce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere scizuti. O astfel de

piatd este uneori numitd piatd a vanzétorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi

mai mari pentru proprietétile imobiliare disponibile (Acela care detine proprietatea
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Cea mai buna
utilizare

Jmpune” pretul),

o In ce priveste inchirierea putem spune c¢a nr solicitarilor nu inregistreaza
medificari, existand indicii ¢a aceasts situatie se va mentine si in viitorul apropiat.
Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piats

Prin cornpararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, Tn conditile de piata, cerere si ofertd
competitiva cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rimas constant3 in ultima perioada.

oo
Ganiiieniiz
LELE AL

Freamiile

Conceptul de cea mai bun3 utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire sl va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare,

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legala a unui
teren liber sau a unei proprietéti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar §i care determind cee mai mare valoare,

Cea mai bund utilizare este analizatd In urmatoarele situatjii:

o Ceamai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

o Cea mai buna utilizare a propriettii ca fiind construita,
Tn plus fat3 de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a
proprietatii ca fiind construit, trebuie si indeplineasci patru eriterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie sa fie:

o permisa legal

o fizic posibila
o fezabila financiar
o maxim productivd (s3 conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat)

liber sau a proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dup# aplicarea celor patru criterii
5l dupd eliminarea diferitelor utilizéri alternative. Utilizarea rimass, care indeplineste toate
cele patru criteril, este cea mai bun utilizare.

Ced mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zons mun. Hampicy Zatat st zone
sirnitare,
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Pe baza analizei de piaté efectuate, am studiat utiliz3rile considerate prababile si rezonabile
pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat

liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenuiui (forma si
dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii,
dupad cum urmeaza:

CRITERH CMBL

Utilizari probsbiie

tinad rezonabil PermisZ Posibila fizic l:'ezabila Maxll‘nl{ﬂ‘l

legal financiar productiva
Cemarcia: da da da da
Rezidential da da da nu
Industrizl nu fnu nu nu

Astfel, cea mai bun3 utilizare a terenului considerat liber este cea comarcizlz.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind contruitd reprezintd utilizarea pe care trebuie
58 0 aibd o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizaril ideale
a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent,

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urméatoarele posibilitati;
1) demolares constructiei existente si redezvoltares terenului:
2) schimbarea utilizirii actuale;
3) péastrarea utilizdrii actuale,

Varianto 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltorea terenufui:

o Intrucat, pe de o parte, durata de viata economica a cladirii este departe de a fi
expirata iar pe de alta parte costurile de demolare sunt substantiale, consideram
ca o asemenea varianta nu este fezabila;

Varianta 2 - schimbarea utilizérii actuale:
= Schimbarea utilizarii actuale nu este fezablla intrucat in urma analizei de piata a
rezultat ca nu exista cerere in acest sens iar costurile de reconversie sunt ridicate.

Varianta 3 - pdstrarea utilizdrii actuale

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

Am analizat utilizrile posibile ale acestei proprietati, pentru a identifica cea mai bun
utilizare, dupa cum urmeaza:

CRITERII CMiBU

Utiltzari probabile

ity mod rezonabil Permisd Posibils fizic [:'ezabffﬁ Miaximum

legal financiar productiva
Cornetcisi da da da da
Rezidential da da da nu
Industrial nu nu nu nu
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Avand n vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietdtii construite este ces de tip comercial

Avand in vedere cele de mal sus, considerdm cd terenul este deja constrult confarm celei
mai bune utilizdn a acestuiz, Ca urmare, ced mai bund utilizare a proprietdtii consideratd
construitd, este cea actuald, de proprietate imobillard cu utilizare comerciclo. Aceastd
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o
o
Q

a]

este fizic posibild

este permisd legal

este fezabild financiar

este moxim productivé (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat)
liber si a proprietdtii construite)

Méandricel Mihai-Enlgel | Servicii Complete de Evatuare | Pagina 23



Raport de evaluare

6. Evaluaresz proprietatii

Evaluarea terenului

Abordari in evaluare

Abordarea prin piaté

Valoarea terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai bun utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea Tn considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea |ui ca fiind liber 5i disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatiz directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvats metodd atunc cdnd existd Informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

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

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

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

Anexat este prezentata valoarea de piatd a lotului de teren analizat. Aceasta a fost estimata
la:
4,410 EUR, echivalent a 722,256 LEI

Valoare de piata

Euro Lel
Teren total 45,81 mp 4.410 22.236
din care: teren 10,63 mp 1.023 5.160
teren 35,18 mp 3.387 17.076

Valoarea de piatd nu este afectats de T.V.A.

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mal multe
abordari In evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general
(Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordérile
principale utilizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci cdnd nu existd suficiente date de intrare reale sau
observabile incat s& se poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode,
se recomanda Th mod special utilizarea z cel pufin doua abordari sau metode.

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

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valoril proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acestela cu proprietdti similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piaté este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cdnd
existd suficiente informatii credibile privind tranzactli si/sau oferte recente credibile,
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Abordarea prit venit

Abordarea prin cost

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piats este cea mai directd g
adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Daci hu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdfi comparabile se
pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similzre disponibile pe piatd, cu conditia
ca relevanta acestor informatii s3 fie clar stabilita si analizatd critic.

i werdars ifpse infonmaiiiict cu privire i oiscieftramactii cu propricveti siinilzie

sz zpajizars - i cadrul seestul rapon ni @ Tost 2plisatd gherdarss a2 friaia,

i

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

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietati imohbiliare care genereaza venit [
data evaluarii sau care are acest potential in contextul piete (proprietdti vacante sau
ocupate de proprietar).

in cadrul acestui raport a fost aplicata imetoda supiializ Gl divecie.

Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directa, se utilizeaza cind existd informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei 5i cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei i
cind exists informatii despre tranzactii sau oferte de vaénzare de proprietdti imobiliare
comparabile,

Capitalizares directd constd Tn impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de
capitalizare corespunzatoare.

Tn anexa sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotafii de inchiriere ale unor
proprietti similare sau asemanitoare cu cea evaluatd, Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Tn anexa este prezentatd aplicarea metodei capitalizarii directe. in urma capitalizarii
venitului net din exploatare generat de proprietate, 3 rezultat valoarez proprietatil
analizate. Aceasta a fost estimat3 la:

306,726 EUR, echivalent 1,057.450 LEI

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si ad3ugares |a acest rezultat a valorii estimate a terenulul lz data
evaludrii.

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

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd meteda costurilor segregate.

Tn anexe este prezentatd aplicarea mmetocei costurlior segregate. fn urma deducerii
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deprecierii cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de inlocuire net &
consiructiei/snativivi comercial evaluat, Din valoarea de pizid obtinutz in abordarss piin
venit -3 scazui valoares constructiel, rezulidnd astfzl valoaies terenuiui, Dozr veloares
constructei/spativiul comercst evaiuat a fost estimata la:

w05 210 EUR, echivalent LLo25. 204 LEI
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Analiza
rezultatelor
si concluzia
asupra
valorii

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

Abordarea prin g2if - analiza pe perechi ce date = Hu -3 aplical

Abordarea prin seniv i = 202,720 EUR {constiuciie sl teran)

- caprivzazres dirs

csturilos segregats = 209200 BUR {doa constiietia)

Abordarea prin . tsstods o

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 si semnificativd, sunt: adecvares, precizia
st cantitatea de informatil.

Adecvarea:
Prin acest eriteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metod3, scopului si utilizérii
svaludrii. Adecvares unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizio:
Precizia unei evaludri este misuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare 2 proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu eantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie comparabila
sau de o anumitd metod3. Chiar si dstele care indeplinesc eriteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de
incredere Tn care va fi valoarea reals, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriul adecvérii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se inchiriaza in
detrimentul tranzactionarii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizérii comerciale de cétre chiriasi
Dpdv al criteriului adecvarii abordarea selectatd este shordares wili venic - capitalizaras directd.

Luand Tn caleul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatille utilizate in cadrul
soordSei prin venit conduc la o Tneredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata
disponibile fiind mare.

n aceste conditii cea mai potrivitd metoda este metods capitalizarii directe din cadrul gbard3rii prin venit,
Aceast3 metoda indeplineste criteriul precizie si criteriul cantitdtii si calitdtll informatiilor.

Ludnd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai adecvatd Tn cazul de fatd
este shordarea prin venit, in urma aplicirii cireia valoarea de piatd a proprietatii a fost estimatd la:

VALOAREA DE  PIATA

SPATIU COMERCIAL, din £09.720 EUR 1.057.450 LEl

care™: B

Valoare cnnstﬁtie 205.310 EHR 1.035.214 LEl

Valoore teren total 45,81

mp aferent, din care: 4410 £0R sl o
teren 10,63 mp 1.023 EUR 5.160 LE!

teren 35,18 mp 3.387 EUR 17.076 LEl -
*Alocarea pe componente din cadrul raportului de evaluare reprezinta procesul prin care valoaren unei proprietdfi imobiliore este separato
in valogres constructiei si voloarea terenului, Alocarea valorll proprietdtil imobiliare intre cele doua componente ale imobilului (teren si
canstructli) a fost realizata prin deducerea valorii constructiei din valoarea proprietétit imablliare, rezultdnd voloareo terenului,

Valoarea de piatd nu esie afectatd de T.V.A.
la cursul valutar de 5,0432 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Aneue

Anexa 1 - Abordarea prin cost - Metoda costurilor segregate
Metodelogia acestei abordari cuprinde urmatoarele etape:

1) Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de Tnlocuire sau costul de reconstruire. Alegerea
tipului de cost adecvat trebuie sa sib3 in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta
dintre utilizarea pentru care a fost profectatd si cea mai bund utilizare curenta.

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

3) Estirnarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

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

5) Estimarea deprecierii cumulate a fiecarel cladiri sau constructii speciale. Deprecierea cumnulatd poate
fi estimats fie Tn mod defalcat pe cele trei categorii ale sale - deprecierec fizicd, deprecierea
functionald si deprecierea externd, fie in mod global (nedefalcata).

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

7) AdBugarea valorii terenului la costul de nlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor (cladiri i
constructii speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii
imobiliare subiect,

Costuf de inlocuire este costul estimat pentru g construi, lg preturile curente de la data evaludrii, o constructie
similard care oferd o utilitate echivalentd cu cea o constructiei evaluate, utilizdnd materiale 5i tehnici moderne,
normative, proiecte si planur] actuale.

faza valorilor estimate a fost “Costul de reconstructie - Costul de inlocuire, Cladiri industrizle, comerciale si
agricole, constructii speciale”, autor Corneliu Schiopy, editata de catre Editura IROVAL Bucuresti impreuns
cu indicii de actualizare adecvati 2024-2025. Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe
categorii de luerari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii
de cladiri.

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezinta suma pe care dezvoltatorul se asteapts s& o primeasca
drept compensatie pentru asigurarea coordonirii sl expertizei necesare, precum si pentru asumarea riscurilor
aferente derularii unui proiect. Profitul dezvoltatorului reprezinta diferenta dintre valoarea de piatd a unei
proprietiti imobiliare (dupé finalizarea acesteia si atingerea unei ocupari i/sau @ unui venit stabilizat) si costul
total de dezvoltare si marketing.

i cazul prezentei svaluari nu a fost identificat un profit al dezvoltatoruiui.

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

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

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

2. Deprecierea functionald — o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect in comparatie cu
substitutul siu, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o deficientd a constructiel, a
materialelor sau a proiectului care diminueazd functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea
functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabild
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3. Deprecierez externd (economicd) — o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, in
special factori legati de modificirile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporard sau permanentd a utilitatii sau
vandabilititii unei constructii sau a unei proprietdti din cauza unar influente negative exterioare proprietatii.
(Deprecierea externd poate fi rezultatul conditiilor de piatd nefavorabile, Din pricina caracterului imobil,
proprietatea suferd influente externe pe care, de obicei, proprietarul sau chiriasul nu le poate controla).

Atunci cand pentru a formula o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de piata, trebuie
analizata alacarea pierderii pe care proprigtatea o inregistreaza, din cauze externe, Deprecierea externa poate
fi atribuitd in intregime terenului sau in alte situatii, ea poate fi atribuitd in Tntregime cladirilor. Adeses,
deprecierea externd poate fi alocatd intre teren si cladiri. Acest lucru este extrern de important daca
deprecierea externd este deja reflectata in estimarea valorii terenului. Efectul factorilor externi ssupra valoarii
terenului nu reprezinta o depreciere externd ci pur si simplu efectul fortelor pietei asupra valorii acestiua.
Deprecierea extern, este fn mod specific o pierdere de valoare, produsa de influentele externe, si alocate
imbun&tatirilor, O pierdere a valoril terenuiui nu reprezinta o depreciere, pierdere de valoare a terenului,
atribuita factorilor externi, va fi contabilizati in abordarea prin cost, prin estimarea valorii terenului

Atunci cand este necesara alocarea deprecierii externe, raportul dintre valoarea cladirii gi valoarea proprietati,
extras prin analiza ariei de piata, poate fi utilizat pentru a determina pierderea de valoare care trebuie alocat3
cladirii.

Surma tuturor acestor componente reprezintd deprecierea totald a constructiel. Piata recunocaste aparitia
deprecieril, iar evaluatorul nu face decat si interpreteze percepfia piefei asupra efectului deprecierii.

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

In continuare este prezentata fisa de calcul pentru estimarea costului de inlocuire net al caldirii prin meteda
costuriior segregate.

Suprafara construita utilizata in calcule de 184 mp o fost preluata din planul de emplasament si delimitare
intocmit de Robe Radian.
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ABDRD[\HEA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE

o 2o Date priind proprietatea sublact
suprafata teren {5} 531 mp
suprafata eonsinsita (Ac) 16 mp
supralata deslasurata {Ad) 1E4 mp
SURSA CORTULLIDE HOU data punein funct (PF) 1980
T o 1 T Wi e o b TEn V) LIRS wia Tk 1%
D caéryl eatatogulu s fodl unlzate infomiands 2 |5 pagin’e. 163 curs kot BRR, 2 data pvabeadi S0 fau
= Geprafas Comtunit Indics Coel Coreciie Cogt denoy Cadul naess Steduul firic
i DENUMIRE SUBSISTEN g consfdat rond catelop  snushee frassp Menop [integee! finzhasi finitean prastloi |3 gt vztuam
ol IRE SUBSISTES g A E ¢ ] 13 F=fundriln(nE G Hefah Hzf-H
S {ivfms] : er s fia] [ s L
1 i 184 e 03 085 () {E Ja 172361
2 18] TEBAE LEOTR 0587 0423 253138 Gi: -lai LEERE
3 18 M2zl Daded 0951 698 9233 0% -lal 6325841l
4 5 ik 18 ELACTI S 0330 0565 i723%0 0k i 172336kt
5 18 ; 09837 083 5203 0% -2l 45213
& 114G i 184 pgr G5 2705 Gr <z YNV
L7 TEEidis TEiRHE H 4341 0357 035 BESG G -lai 2550k
COSTURILE DRECTE i (HDIRECTE ale DEZVOLTARY 1577047 ki Dl 1572047 1
COSTURI COSTURILE COST CONF.
DRECTE siMDMECTE,  HECESARE FIHALZARDL STADIUFIEIC:
COSTURILE DRECTE si INDIECTE 2la DEZVOLTARI FARATVA 1325249 i Bgi 132549 ki
162832 0% 0f 62802 €
1428 /mp E/mp 1428€/mp
1. COSTURILE CIRECTE 5| INDIRECTE ALE DEZVOLTARN 2G2.HE2 £
T PROFITUL DEAVOLTATORULUI (36 din Costul Direcr =i Indirect) = 0% o€
3. COSTLIL DE NOLU [CH) 262852 €
A. CEPRECIERIERE TOTALA {Dhigras” Dy o+ Deurcey+ Bl 22% 57522 £
4.1, Cepraciere fizlea (Drzieal 22% 57522 €
rocuperabilo og
nerccuperabile 57522 4
4,2, Deprecivora Tunctionala (Dpypcr) =X 3
recuperabiio [ XY
L nerecuperabila o4&
4.3, Deprociere externa (Dexy) i
5.COSTUL NET (=CN-Drgpace) 1116€ 205.310€
6. CENTRAUZATOR CLADIRI 1 CONSTRUCTII Unitar  Total EUR Total LEI
Spatiu comercial 1.116€ 205310 € 1.035.214 lel
7. VALOAREA TERENULUI PRIN ALOCARE 86 € 4410€ 22.236 lel
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4, ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII
. [Dizreia = Oupcad Dinenonivs * Damara)

4.1 DEPAECIERE FIZICA (D, 20 = Dugcs narwrstua * Dz snteupirasua) 575124
DEFRECIERE FIZCA 2 5 DENUMIREA ELEMENTELGR COST GE ROU [catalag) [OST OE REPARARE £OST  COST DENOU
RECUPERABYA {pr 3 ™ CUINTRETINERE AMANATA Cantitale UM Unitar Total Unitar Total RAMAS  ELEM, AFECTAT
elzm cumirengee. 3 o o< oc a¢ 13 0g
amanala/ o _-0-:- 0L 0f 0c 0g ag
dafeciunoso T [t af of 0t a€ 0T ag
& aft 0< 0t 0C 0¢ 0g
AR 0 GL 0f -0C 0L ag oc

DEFRECIERE FIZICA RECURERABILkparalil neclecivare bz timp) B [ [T
DEFRECIERE FRICA STRUCTURA ANVELQPA FIMISAJE HSTALATH
MERECUPERABILA |- Costulde Nou [CH), delulest ne subsisteme Mg 1473 ¢ 115428¢C 41.309¢€
(ptelzmentele ce (-} Costul elementelor o intrelingte amanata (i3 ot ag 0t
voiestuRe el {o) CHmas dups eliminarea elamamtelor cu intrelinars amanata H2E 1475¢€ 115426¢ L0t
cur vt hangs | Perdersd subsistamelor, dupa eiminares elemamisler invelinute defecuns 33650 0,565 43.5% 15814
Durdls de viata utla {Dw] 155 B ) 93
Varsia cronologica (sau, eand se impune, varsta elec doas pLelem. cu DVS) [V 5 15 & &
= Grad d= urura Grica [/ Dwl] ELAH i7% 6% B
Pondere uzuri fizice, pentru sublistamele constructiai 17843 6,275 277 1,005
DEPRECERE FIZICA NERECUFERABIBA el. cu durata de viala scurta siel. cu durata de viate luinga % 51.522¢
4.2, DEPRECIERE FURCTIONALAD; wympress = Divnsns s sfevetrasie * Dianionsca nisfeeesease) o
DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABIA (Djenpmucs ascwrrranisl ot
DEF FURCT.REC /- Costul paniru remedizrafadaupare o<
care nafesils 1 Costol de Nou (CN) al elemeniutu adecvat ut
ADAUGARE | -] DEPAECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILAuzatS de o dalizients care nacasila ADAUGARE 0L
DEPRECIERE |, Costulde Hou () al el lut exisient 0f
FUNCTIONALA . Dip a fitica a gl i exstent o
RECUPERARILA (e T (ool remadiart domolaraz + achiitia g natalare - vaiaras de ecuperre] ¢
INIGCUIRE so¢ .- Costuide Nou (CN) al elementulul adzovat - 14
MODERNFARE) T DIORECIERE FURCT, REQUPERABIEA o defiienta care necesis BIIOCUAE 30 MODERRZARE T
DEFRECIERE () Costulde reconstruire al el tulul suprad I —tainen folosit doar cand utdizam cosiul da reconstrire 0
FUNCTIONALA {-} Dep.fizica alerenta - dafa alrbuita ~terman felosit dear caind uiiizam eostul da racenstaire ac
E‘EWPEMEM (+] Conul remedieri{demolarea + achizilie s instalare - valoarea de recuperare] 04
‘Suﬁa.q. dre {-} Coslde noualelementului corect dimensionat =temen fclosit doar cand utiizam coslul de reconstnse i1
i mn: {-} DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABIBAtrata unei SUPRADIMENSIONARI o
DEPREQIERE FUNCTIONALA NERECUPERARBILA (D f m&umgqﬂ . og
DEFRECIERE Pinrderea estmatd [din VNE) din cauza deficlentai (aur/an) 0
FUNCTIONALA Ratz de capitalizare {c) 2 construryiel aplicabild propriatdtil subiact 10%
NERECUPERABILA T} Voigarea plarder [VHE/G] ” ot
[tauzala g2 . ; Costulde Noual clemontulii adecvas L
DERENA) (=} DEFAECERE FUNCTIONALA NERECUPERABIEAUZata di o DEFKIENTA (fpsai unei componsnte) 0
DER.FUNCT =] Costulde reconsunilre l e supmd — tarmen felosit doar cind uliftam costul de recontlruie 04
NERECUPERABLLA (. Depredere lgica deja atibuita ~ teimen felosit doar tand utiiram costul de rec 0¢
(courate i o Plerdarea estimat3 {din VHE) din uza dafideniei (eurfan) 0{
SUPRADIMENS. ) Rala de capitalizare {c)  constnutyie apFcabild proprietd il subiect 55
i~} Valoarea pierderi (VNESc) 0¢
i=; DEPREQIERE FUNCTIONALA RERECUFERABIHY torata unel SUPRADIMENSIONARI i1+
4.3. DEFREQERE EKTEI'I-NMDHHJ 0g

In concluzie, doar valoarea constructiei rezultata prin abordarea prin cost este:

Veost = 205,210 EUR, echivalent 1.035.
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Ansxa 2 - Abordarea prin venit — Capitalizares venituiui generat de proprietate

Valoarea de rentabifitate a proprietatii imabiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe, Esenta acestei metode
derlva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati) curnparat(e) numai in masura in care
eumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin
castigurile viitoare realizabile din exploatarea ohiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate dous probleme metodologice si practice:

o  determinarea marimil fluzulu anual repraductibil {in cazul nostru castigul dispanibil prin inchiriere)

& stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa esle o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a canverti venitul anual obtinut
din exploatarea unei proprietatl imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestel proprietati.

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

Estimarea veniturilor
E Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat @ fi generat de proprietates
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile practicate pe piata irnobiliara
specifica pentru spatii similare in zona sunt Ja un nivel mediu de 10-25 2ura/mp/ing. Efectuand corectiile pentru
suprafata, localizare, finisaje, rezulta un nivel 2l ehiriei obtenabile pentru proprietatea evaluata, de 14 FUR/mp/luns

» Venitul brut efectiv (VBE) = venitul anticipat al proprietatii imebiliare, ajustat cu pierderile aferente
gradului de neocupare;
o Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul

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

Estimarea ratei de capitalizare

Ratg de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizer prin intermediul caruia venitul
realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii respective, Caleulul ratei de capitalizare se
face in cel mai corect mad pornind de la informatii concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inehirieri, vinzari,
cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata parnind de la o rata de
haza deflatata |a care se adauga prime de risc aferente investitiei.

in analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare sferente veniturilor nete se situeaza
intre 8-10% pentru tipul de proprietate evaluat. In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile locale specifice si de
valoarea de piata a chirlilor la proprietati imobiliare comparabile, precum si de riscurile aferente unei asemenea activitati pe
iondul trendului crescator al pietii imobiliare, valorile de randament rezultate trebuie analizate in contextual rentabilitati
solicitate pe piata specifica.

Rata de capitalizare utilizata pentru a fost estimata tinand seama de informatiile avute despre chirit si oferte de
vanzare pentru proprietati cu caracteristici asemanatoare din zona in care se afla imabilul evaluat, dar i de informatille
comunicate de marile companii imobiliare ( CBRE, DTZ, THE ADVISERS/KNIGHT FRANK, JLL, COLLIERS) , astfel =-2 selectat
rata de capitalizare 3%

1. EIROURI

/  COLLIERS : Pertru piata din Bucuresti, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri
Clasa A din punctul de vedere al calitatii cladirii indifferent de locatie si care au mai
mult de 3000 mp inchiriabili.

7 DTZ:Pentru Piata de birouri, atat din Bucuresti, cat si din tara, informatiile sunt
despre cladirile cu cele mai bune specificatii tehnice, unde s-a raportat cea mai mare
chirie obtenabila,

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

v JLL: Pentru piata de birouri, s-a raportat cea mai mare chitie obtenabila, in cea mai
buna cladire din tipul de locatie, in conditil de piata.

# CBRE: 5-a raportat “Chiria Prime”, care reprezintz chiria de piata care poate fi
obtinuta pentru o unitate de dimensiuni standard ( in concordanta cu cererea
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pentru fiecara in parte — 1000 mp pentru birouri), de cea mai buna calitate si in cea mai buna locatie din piata, la data
raportarii. “Chiria Prime” ar trebui sa reflecte nivelul la care tranzactiile relevante sunt finalizate in piata la momentul

respective, dar nu trebuie sa fie identice cu aricare dintre ele, in special in cazul in care nivelul tranzactiilor este limitat
sau exista doar cateva oferte.

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

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

v

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

NB: cheltuielile de capital raman in sarcina proprietarului.

Caollers, The Advisers/IKnight Frank/ JLL/DTZ : Chiriile raportate sunt de tip cantractual, astfel, nu se iau in considerare
facilitatile acordate de catre proprietar (luni de chirie gratuita, contributiz proprietarului la amenajarea spatiului)

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

Pentru piata de birouri din Bucurestj, intervalele de chirii au fost estimate astfel ;

Central Piata Victoriei :
Floreasca, Barbu Vacarescu, Flata
Locatie Sari-central Presei, Politehnica, Lujerului
Pariferic Baneasa, Pacii, Pipera l

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

¥ Ratele de capitalizare raportate nu iau in considerare niciun cost de realizare a2 tranzactiei, sau impozit afferent, ci
reflecta pretul raportat,

+  Estimarile ratelor de capitalizare sunt bazate atat pe tranzactiile inchise in ultimii ani, cat si pe negocierile avansate.

% Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE ( Venitul Net din Exploatare)(dupa deducerea din VBE a
cheltuielilor de exploatare sia pierderilor cauzate de gradul de neacupare) si pretul de tranzactionare/preturi
negaciate.

pa

in cazul oraselor primare, doar cladirile moderne sunt atractive pentru Investitori, Rata de capitalizare pentru aceste
produse a fost estimate avand In vedere asteptarile investitorilor care ar fi interesati de achizitia unor astfel de
proprietati in orasele analizate, precum si tranzactille inregistrate in ultimii ani.

% In cazul oraselor secundare, au fost destul de putine tranzactii transparente in ultimii ani, prin urmare este dificil de
estimate o rata de capitalizare pentru acestea.

2. SPATII COMERCIALE

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

«  COLLIERS : Atat pentru Bucuresti, cat si pentru
orasele principale din tara centrele comerciale au
fost impartite in doua categorii (produse primare si
secudare) in functie de performanta acestora.

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

v DTZ: Pentru Bucuresti si orasele principale din tara
s-au luat in considerare dar produsele modern
(rminim 5000 mp suprafata inchiriabila, unde suprafata supermarketuldi/hipermarketului nu depaseste suprafata
galeriei comerciale)
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+  Chiriile estimate sunt de tip triplu nat — toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias. Acestea pot fi platiei de catre
proprietar, dar sunt refacturate prin “service charge”.

%  Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se jau in considerare facilitatile acordate de catre proprietar (luni
de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiului).

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

%  De asemenea, este important sa se tina cont de faptul ca aceste chirii variaza mult de la oras la aras in functie de
puterea de cumparare existent, competitia si vadul comercial pentru fiecare centru comercial in parte,

/ Ratele de capitzlizare raportate se refera la praduse primare, respective |2 eel mai bun randament (cea mai mica rata)
estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna calitate, in cea mai buna locatie din piata,
inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima clasa

/  Ratele de capitalizars raportate nu fau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau impozit afferent, ci
reflecta pretul raportat

¥ Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VINE ( Venitul Net din Exploatare){dupa deducerea din VBE 3
cheltuielilor de exploatare sia pisrderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/praturi
negociate.

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

¥ Atal pentru orasele primare, cat si pentru orasele secundare, ratele de eapitalizare au fost estimate parnind de la
tranzactiile inchise in ultimii ani, precum si avand In vedere asteptarile vanzatorilor sl cumparatarilor potentiali.

3. SPATI INDUSTRIALE L
- I
Au fost luate in calcul doar spatlile logistice de ‘If ’-Tllji” i [ e 5Ty
calitate din Bucuresti si din orasele secundare. 7‘;‘ l” l ; |' l : T ]-!‘f!"\ﬂ:
v Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate n;""," r-'; ]jr[lll]|11| o 7 = H : ‘ i"i;tli:., :t'_,‘
2 . s ' T N A T T L N it
cheltuielile sunt su_pc:rtate de catre chirias. —=- :ga il :‘ui J'l i "-"::'I\.'T_‘Lc _[ 3 ,”;—”F?ﬂ" \
Acestea pot fl platiei de catre proprietar, dar A s e e Tl
L A

sunt refacturate prin "service charge”.

¢ Chirlile raportate sunt de tip contractual, astfel,
nu se iau in considerare facilitatile acordate de catre proprietar (luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la
amenajarea spatiului).

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

+ Ratels de capitalizare raportate nu iau in considerare niclun cost de realizare a tranzactisi, sau impozit afferent, ci
reflecta pretul raportal

¥ Atat pentru Bucuresti, cat si pentru orasele din tars, ratele de capitalizare au fost estimate tinand cont de asteptarile
vanzatarilor si ale investitorilar care ar fi interesati sa achizitioneze asemenca produse, precum si de tranzactiile din
regiune (Europa Centrala si de Est), in arase comparabile.

¢ Ratez de capitalizare este estimatz ca fiind raportul dintre VNE (Venitul Net din Exploatare)(dupa deducerea din VBE 2

cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturi
negociate.
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= 10,000 mp

Rats medlz de nzocupare (56 G.0%: 3.8% 245

Rate de capitaliars 4% ° 7.50% 7.65% - 8.60% 2 10% - 100185

* Raia da capitafizers pentu proprietaft pAime

VAUMRES | 0L 2025 &
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Raport ae evaluzra

Cenira
Cnirls comrasivaia
clEdie case & Szmicanival TE- 18 i3~ 165 §-12
2urmpiung
Pariiaric £-13
Timizozre, (25!
Bsiz niediz da e R R i b i 3ibis & Tergu ’
spatitds | nsocupam (34 dalbl 1% diepa g Murss P
Blraus? Brasoe
produss 7505 interes ioarie
primara 7 pradass (imizt din parizz
Rala arimarein lagh, | 7.75- invastitoriior 5 na
ca capitalizare (%) Ol Hanacs. B.78% transparenta ;
pioguss s Timiznsre reduza e
k o 50e. ?
sgungus | OGS frarzactiiar
Chire canrastual | Do 70-80 i 40-50
p2Nnifu un 3pajiv as 2 Ea matiz pe 15-30
Contrs | Moda (BUSMPAUNE) | epcundare sapundans
Gomerciaie .
produse 7 255,
Rata primare : produss 750% mediz pa 8.50-
de capitaizars (%) [ produss 3 primars - B.25% | cantrals dintare | 10.00%
oy §.00-8.00%
Brasov,
Timisas i
Chiirie conractuad | 3,000 mp 4550 Flnfas?i.ﬁgﬁ. 40-50 Sibi, Crzlova,
medle clasa A Bitecti e i 40-45
(eurfmp/lung) : TRIQU bhureg
’ 4 w Conatenta, [asl
: o il WY A
= 3,000 mp 40- 475 i) Hapoca 4
Braso¢ L&
il Chsi O
intiustiiale Aata mediz . . Ui Napats, 7% Sihiu, Cralova,
43 neocumare @y | TOe piat % Timlzoara Tarat Muras Ly
jasl, Constanta na
Rata = proguss 71.75- Sibiu, Creiova, 8.25
e capitalizare (%) medhe piaje F.15% peimare B.50% Targu kuras -800%
B4 VA
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Repari de evaluars

R S mn S er{yeirwm Lo

SH et T

RPN S

Zraill de birour
. = Sibig: 8- 14
lazii 10 - 17
; ; L i Craiova; 13- 18
ftracarta 18- 22 Clui Napora 12 - 7 p .
Chidiz contraciels c'adin MEH?EH,I ;_ 20 l;;;;iﬁ”%1 185 : Targu Mues: 8 =1z
sl E/mpfimEl Sami-careal: 11 - 77 Timisoara: 13,5 - 1 Fﬁﬁﬂf f 2 119”
Consianta: 7 - 16 Ma_::l:-F .14
last: 10% - 13% X
. . i) Haoosa: 109 - 155 a :m & ez
Ratz medis 10155 Brasay: 10% - 155 Taigu faursg: 10%
8 naccupsars (% ” Tlmié.ua-m' 55 1‘5% Flnigstl: 15%";
Canstanta: 10% - 15% Pl,tat‘-m:.ﬁg" ;
Arad: 1055 - 18%
Clesa A7 - 8% Cissa A: § - 9.6% Clase A: 8.5 - 10%
Rate ds capitalizans (52
Clazs B: & - 95 Clasa B: 8,50 - 10% Masa 8: 9 - 10,5%
Carre comarclale
_ = Sibiw: 13 - 25
i lash j2- 30 :
Clirie garuté, i T g Craiova: 15- 30
panii un spaiiu de 102 mté'égﬁugf_%ﬁi mﬁn m"a“r ;‘;i&% :“’:‘.E ;:'5 TEigu Hureg: 10 - 77
o i ; B A A
P fa partel, MO8 | yioyon of arfaric: 15 - 30 Timigsare: 26 - 30 i
fsurmpAunNa: ) Constznta: 10 - 25 Pitesti: 10 - 20
= Arad:12- 24
Artere comergisie principsle: Artere comerciale principale: Arisra comerciale prirgipalzx
Rt eSS T 7-8% B-0.5% B5-8.5%
il " | Arters comerciale secundare: Artere comergiale secundars: Artere comarciels secungare:
g-8% g5-10% 8- 10%
ndusteial '
Sa3-5
lagi: 3 -6 i
Crajpva: 4,5- 6,3
I 5 ™ 1 ¥
Chlie e olasa A TR ey Torqu Mares: 25 - §
(EuzrmpAund] - Tlmimar‘efs 5- 5 5 Plolagti: 3- &
Constante: 3 - 8,5 s ideneph
eI 5= B Aredt 25- 55
A Siaie: 10%
tagh: 10 - 15% \ Ry o
— Cluj Naposs: 10% Cralova: 1(? 15%:;
s insdie 5% Brasoe: 10 - 15% Targu Mures: 5 - 0%
de nzocupare (%) ’ Timizaara: 10 - 1é% Ploigsti: 10%
P Pilzsti: 10%
Constants: & - 10% Acart- 10 - 15%
Fata de caplizgizare (%) £-85% B.5% - 10,5% 3% - 1%
Hots: Ratelz da caphiafzare censidarats in prezenta analizd sunt eslimate ta niveful Weniturilor Nete Elesive

VALOIRE [ G205 &
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Raport de 2valuare

T A L SR TR

s S0 e < Liend

-'i."':m.,-\_k =T

: Dustynan & Waketlleld Sohilion

Spaii ds diraur

T — Cantral: 20 - £1
ille SolciRGRi il Semicentral 15 - 16 2. 17 3-13

alEsa Rt (eurimplienal Periferie: © - 13.5

lagl; 12452
. i o 2 Clui Napooz: 6.258
Re: metis d9 neccupais (Su 14.2%, Ejr;s_trlz-': ﬁ e nis
Timizears: 2.5%
Ralz dz capiializame (3o 7R 5.00 - 8 B3, G006 - 10,00%
Cznire comerclals
Chiris c2muté penrye i spativ
Gz 100 mp i parten moda 35-83 50 - &5 30 - 4%
eun mauné
Rate d= capitalizarns (58 7.25% 760 -500% 200 - £00%:
Induslrial
430 -4740
Chlfi= madie clast pentry suprateie < 5,009 mpy, 4,00 - £65 2,00 - 430
A (surfmgflung) 4,00 - 4,30 pentru suprefete in funciis de suprafeis it functis ds supragatd
= §.000 mp
Rata madiz d2 nzosupae (95 5.5% 6258 384
Razz oo napnsilzale (%) 7.50% 176 -B.15% 8.05. DOOSL

EE VALOAAEY
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Raport de evaiusre

sl Paringis - JLL elfered paling

F0ET 03 dirdur

LT}
Ceniral 12.2-16
Poifieriz 8-12.5

jash:

ieal. 240 E_ 47

Centra: 1 - 22 Vo

Semicariral: 14. - 160 e -1

Fariferie: & - 340 ... A

Canfrai 12.6-74.5

Farfiariz: 11-73.6
Tinisoars:

Ceniral: 1015
Pariferie; 7.5-12.6

Chirls contraciual? cidis
dg glass A jeurmipiund)

Chuj: G145
to msdjc o B s, ia$|. 14.3% y
Rata medls de nsocupars (35 17.8% Brasov: B.1% na
Timlzoare: 13.7%

n e ; B 7% (Ciu], lasi, Timizoara); _

Rata da capltatizars 7.75% &.00% for Brasav 800 - 10.50%

Spaii comsiciala
(hirig caruih pentry un spatiu
t¢a 100 mp (s parisl, moady 67-80 50-37 1828

B/ mpAuna)

Rats da capitalizere B.00% 825 -878% B75— 0750

Indusiiaf
435-508

Chirie madis clasa A {suprafate < 10,000 m% 1R0-500 38D-500

(eur/mpAuRg) 370 - .50 (suprafets in funcfie ds suprafata in funclie da supraiatd
> 10,000 m
Cluj: 0%
- . . lasi: 0.9% y
Rafa medie dz neosudara 4 8% Brager: 10.4% 4.15%
Timizgara: 6.7%
fiats de capializars 8.00% 325 -9.00% 500 - 10.00%

VAR | G2 &
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fapon de svsivsrs

e e el

= I

Spajil 62 bireurt

#fim= hezdiine: 22

iangall ig-1%
Chisiz co_ntl:ac_ruam cidirs 12- 16 a -4
claza & (SUFMpAun g

jemicsnmal 125165

Jarieric £-11

Rate medis as asonupare (%),

madis pa piats 12.6%4 70-12%% n.a.
s Ty e
B e e P 7.25% B - B.5% & - 10%
Spefil Indusilslz
Fl H a
£hirle ?fgérglr;u:lsi%;ﬂaa_a $5-50 40-45 £0-45
Rata metis de nsacupsrs 94, i
media oz platd R AR i

Rala a2 capilalizare (%), o i
praouss afimars 7.508% B 596-8 8%

v

51003

o

EE  Waldanssy

Extras din Revista Valoarea nr. 46 Q1 03,202
Sursa: hitps://www.anevar.rof/p/media/publicatii/revisia-valoarea-criunde-este-es

Calculul efectuat pentru determinarea valoril de piata a proprietatii este prezentat in tabelul urmator:
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Rapart dz svaluare

ABORDABEA PRIN VENIT (metodz capit. divecte) TOTAL ) Spaiil comarziti
Suprafata utils estimata (mp) 130 mp 130,25 mp
Suprafata utilz estimata (mp) ig&fmp
Chiria lunara (€/luna) 1.824¢€ 1.824¢
Venituribrute potentizle VBP (£/an) 21.882¢€
Pierderidin neocupare §i necolectarea de chirfi (%) &%
Venituribrute efective din chirie (€/an) 20.788 €
Alte venituri (AV) 0f
Total VBE (£/an) 20.788¢€
CHELTUIEL] DE EXPLOATARE
-FIXE -Tane proprietate 6 320 lei 1.254 €
T - hsigurare 72¢ 145<
-Altele [ concesiune anuala 500 [ 99¢
- Subtotal cheltuieli fixe 1.497 .
-VARIABILE - Management 05 0€
- Administrator 0% 0€
- Salarii personalintretinere Yo% 0€
- Utilitati spati comune oy 0€
- Reparztii-intretinere ¥ 2% 416€
- Altele 0% 0€
-Subtotal cheltuieli varinbile 416¢€
Total cheltuieli de exploatare (€/an} 9,2% 1.913¢
Venit Net din Exploatare VNE (€/zn) 18.875€
Total VINE (£/an) . 18.875¢
Rata de capitalizare T 9,0%
Valoare (€) 209.720€
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie £/mp Su £/mp
£/Spatiu 0€
VALOARE ESTIMATA 209.720€
1.057.450 lei
_ (€/mp Su) 1610 £/mp
VALOAREDEPIATA 1.057.450 lei 209.720€

(Metoda caphtalizarii venitului)

Curs Valutar BNR: 5,0422 leif€
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fizpert de evalusre

IUSTIFCAR] - ABOROAREA BRI VENIT

CHIRIA Au fost analizate informatiile din piata specifica, referitnare la chiril solicitate de catre proprigtarl pentru imobile
DEPIATA similare progrietatii subisct,
In paralel au fost analizate siinformatii publicate in studiile intocmite de mari companii specializate in domeniul
imobiliar - CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefigld, Aceste chirii sunt detip teiplu nel, ceea ce
inseamna ca toata cheltuielle sunt suportate de caire chirfas,
In urma analizarii acestor infarmati, tinand cont de caracteristicile specifice ale propristatii subiect, au fost
estimale chiriilz utilizate in cadrul prezentai abordari

Avand in vedere ca suprafeta inchiriabiia s imobilulu, folosinta si utiizatain mod exclusiv de catre chinzs), este
egala ¢l intreaga suprafata utila 2 proprietatii subiect, consideram abtenahila o chirie de 1824
Eurfluna/proprictate.

Conform informatiilor preluate da la propristarisi reprezentantii acestora, chirille practicate contin majoritatea
cheltuielior afarente praprietatii (taxele alerente cladirii, asigurarile cladirii, alocari precum si eventualele chaltugeli
afersnte spatilor comune).”

PIERDERILEDIN  Gradulde neocupare si necolectare 2 chiriei a fost estimat in functiede informatille de pe piata specifica; analize de

MEQCUPAREA S|  piata publicate de companiide profil, precur siinformatilistorice concrete referitoare Ia gradele de neocupare si

NECOLECTAREADE necolectare achirigi, ale unor propristatisimilare.

CHIRN Avand in vedere aceste informatii sitinand cont de caracteristicile proprietatii subiect consideram oportuna
uthzarea unuigrad de neocipare sinecolectate s chiiei de 5 %.

RATA DE Rata de capit. (3%) 2 fost estimata functie de tipul proprietatii si piata specifica Rezultatul esle coerent cu studiile
CAPITALIZARE rezlizate de catre CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefield.
In studiile publicate exista informatii concrete despre ratele de capitalizare din Bucurasti, Orasele Frimare (e.g.:
lasi, Cluj Napoca, Brasov, Timisoara, Constanta) si Orase Secudare (Sihiu, Craiova, Targu Mures, Ploiest, Pitesti,
Arad). Ratele de capitalizare pentru localitatile mici au fost estimate

612 decalre evaluator prin ajustarea
0L ro ratelor prefuate din studiile de piata, in
- . 2 il'_! ] B functie de tipul fizcarei localitatisi piata
hibds i iy J4 } ! i 2 7 B +
whe ol Lo 4k : specifica tipuluide propirletate analizat.
|- [ i [ ; In fapt, din acests studiise poate
pos L & U b b
pad o= boLd observa o crestere aproximativ liniara a
e bbbt : G b
Lol S l { L rateide capitalizare, in functie de tipul
] S AT bz 43 M R :
\ localitatii (primara, secundara s.a.m.d).
Sucuresirase pnifraes secundsre Orase relirase cuaternare

CHELTUIELEDE  Conform uzantelor de pe piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt incluse taxele de proprietate ( 1,3% din
EXPLOATARE valoaraa impozabila ) si taxele pentru asigurare (care in mod uzual reprezinta un cost anual de cea. 0,15% din

costul de nou, fizic depreciat). L.a acestea au mai fost adaugate cheltuielilegate de management, mentenantasi
afte mici cheltuieli perindice,

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulta valoarea de piata prin metoda capitalizari veniturilor:

Vvenit = 20% 729 EUR, echivalent 1,057 450 LEI

e
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AEpult de ovaivars

LRLCULUL RATE! OF CAHITALZARE

Chirie " Arie VEP Ratade VBE Cneltvieli de VIE Pret Rata de
A v ?
:_“' Comparabile unitzra itilz frupare exploatare oferta capi.”
T r— k) i T = bt K
Efm mo £ (4 ) g ¢ i %
I Dizrgsiesn Wrions 14 4 10752 9&4, 10.214 £} 511 5704 115 006 8,5%
§, SIS RERRIERY ) 53 930 ens A28 Sn 36 &I 18 SCN 5,9%
BLlr 8
3 B U iwiE Ig 30 5.720 REN 5712 3% 286 5.426 68001 3,4%
Wridzond inormtile (alevante Gin giata specifiuo propsiziati sublect, considerom odeceato ulifzarea nei rote e capilohzars de: a.0%

* Chile uriiznte i vadren determinart faiei de capitafizare g fost stobitz 17 hara ofenelor periinenie identifcole in plote specifiza

progrtata subizc, devataie in areelanil cu maya o2 negacize aferéms ojenel

== tyeat mfsrsopie dipemoile o pufd nu se seferd o tranzodgi efectie, 013 o curznte de vinzore inainie de o fiintrodyss in

saimula de calcul o soiei dz capftakizors, prejurilar de alend cu fost aecoloie cu mora d2 Regodie ingicaid de mafd specifice { 5-10%)

VALOARE IMPOZABILA & TAXA PE PROPRIETATE

Spatiu comercizl

suprafata utila a cladirii (5u)

suprafata desfasurata & cladirii™ (3d) 184 mpSd
_Costuldenou - unitar 1428 €/mpsd’
COSTDENOU 100% 262,752 €
dincare: -cladire initiaia 262.752 ¢
100%
. - modlernzari/extinder B U 0€
Varsta Craonologice - Cladirea Initiolo = 44 zni
Varsa Cronologica - srenajore = anm
VARSTA CROMOLOGICA PONDERATA (V ¢y Ju 44 ani
STAREA TEHNICA A CONSTRUCTIE! = Buna
MEDIUL BE FOLOSINTA = Narmal
VECHIME DEPRECIERE
(V1) 40 Dl= 52
v2) 45 D2= 84
DEPRECIERF FIZICA NORMALA (conf GEV 500 - Anexo 2) bfn= 62,80%
VALOARE IMPOZABILA (CN - Deigice mortaara- Deuser) 97.744 €
486,187 lei
TAXA PE PROPRIETATE: 5.320 la

(1.3 % din voloorea impozabiia)

Abreveir utilizate .

Dfn = Depreciere tizica narmala

D1 = depreciers fizica normala pt. vechimea V1 (%)
D2 = depreciers fizica normala pt. vachimea V2 (%)
Y1 =Vechimea V1 (ani)

V2 = Vechime V2 {ani)

Yep = Varsta cronelogica ponderata (anl)

Obs: * Atunci cand suprafata desfasurata nu rezulta din
documete, se aplica regula din codul fiscal:

Sd=140%%5u

R
Bt = D14 gl cp - ¥l
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fEpac o evalimre

TABELUL HR. {2

e CIASIN somercials pEntrt depo2iare - Conercallzars Sl GlstribuULE; MAagazing
{(1.5.2)

= Etructura e

s Zicaria (edramidi, inlocuitor], piatrd, bloouri, ete, Lemn, palantd, chirpicl, pZmant stabilizat

= beton armaisau meral —
£ ZER MModul de inchidera 5

E Cu nchidere Cu inchiders, sarlald Gu inchiders Cu inchidere partiala
= perimetrala (tip sopron) perimetrald (iip seprani

{1.5.2,1) {1.5.2.2) {1.5.2.3] (1.5.2.4}
Stereatehnied —

| _§ FB B L 8 5 E S | Fg 5 5 FE 5 s

1 2 3 % & [ 7 B E] 10 i1 iz 3=

P - 8 - = 5 g - - - -

5 7 i . - - - 5 5 7
C 8 i2 E] 5 i 7 5 | & T j{a] il i

8 i0 17 2 7 3 ic 3 il ii e i6 17
ag)_as 22 25 id 14 iG 13 4 i& 20 21 22
18 H 25 35 a2 e 28 25 26 28 57 38 41

20 27 34 41 36 35 ¥ 37 38 41 54 5T B0
25 33 40 F¥i 48 a1 55 42 51 B4 T2 76 8C

30 35 45 53 80 G< G& Gt G4 67 a3 g5 100
35 48 52 55 72 ir g1 T3 i &1 - - -

49 52 [ 33 85 ag 85 25 23 as - - -

45§ &8 G4 71 - - - - . - - -

50 5341 | 17 - - - - - - - -
ETE ) 78 B3 - - - - - i = & =

&0 &0 a5 S0 F - - - - ] - 3 - -

Jaloares ormel anusle de asigurare & fost esumalez de evaluator ca fiind 729=0.15%"486,187 Lai

Mandrical Mingi-Enigei | Servicii Complate de Evaluare | Paging 44



fzpart de svaluars

Anena . 3 - Fazitia proprietatil in cadrul localitatii:

L

R ot - | Tt SR L0 il -~
[ T
e

Sursa Google Maps, link localizare: https://maps.app.goo.gl/E3FCPEE3XREBKa2z8
ot R st e

W o : .
t7: I e R,
J )
i Ar zsanui raims 3078
Wi

Sursa: hitps://geoportal ancpl.ro/Eeoporial/imobile/Harta.htrni
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aneNs nr. & — Fotozgrafii .
Actes si vecinatati — pietonal str. Victoriai Acces si vecinatati — Alzea Belsugului

e e o8 e b il W {7 TT

12 R i BT LI SGLS RO

Interior spatiu comercial

e iemdi

Interior spatiu comercial
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Raport e svaluars

Interior spatiu comarcial Intarior spatiu comercial

B

et
—

RNy S e ————

interior spatiu comercial Interior spatiu comercial

i

Interior spatiu comercial-centrala termica proprie Interior spatiu camercial

PR
Interior spatiu col

TR ety i S iy -
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Rspart de svaluars

Aneya ar, 5 — informetii de jaicitd

comparabile inchiriere

Spatice Eugnerﬂﬁaim@mpl:‘%’-‘icraa‘.iau reeld G

t E Al
@ Romnicu Sararn Buzdg BFOEL AR

EL

PR T
ST TR

Audi QB
50TEI gunilia tiptrania SB-Line
61 BRGO0 WS = Dl

74 BO0E AT e L,

S TR LAt

u centeal g ot Inchiricre

s spatll samcraiats Hieweagaitovin LR 0 -1]

pFEs67

it S (O BILIARE va propune Spre IS ITRIERE Wn Epariu Cormarasial im
Eormmlaul S@rath

Spokiu oo Comarsizl are = supretoia da @0 mp, sladirs od regirt da inaltima
F+1E

Camisionul peresput de KIRNG IMOBILIARE e=ta de S0% + TYA din valoare
unai lumi de ehiria.

v moteptmerr s 1) vadorm ImEereuns Agent Trifan
g imtern PFREE1

Stadiu construsti=: Firislizat
Ccormi=ian U piardatar: S0%
Tip iMookl Bloo d= aparisments

Publicat prin Horma=e. ra. verl anuniul compist izl

g e samad o B e Tl v e

Iutpsgﬂlj_[umate.ro/sr.la:iu—uornerciaiQOmpstradal—163?BQDﬂ.htmI

11 E/mp util, Au= 30 mp, str. Constantin Brancoveanu, vis-a-vis de Kaufland
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Reporo de svaiuars

Strada Primaverit 20
20/06/2024 08B:37

341<

Pred sl

Spatiu de inchiriat Centrall

Spatiu de inchiriat. . . str. Primaverii nr 20. ..
langa MCA non stop. . . 30 matri

LR
Strada Primavarii 20

Ramnicu Sarat (BZ)

Bl oo arienets

Tranzactie: Inchiriere

Tip proprietate: Spatiu comercial
S.utila; 30 m2

BT

Sy ol ro/afolerialipativ-de-ihc..,

Eichai

~
Praprietar
AT s ".:ri.l_ r}}.-';.'_.

sursa Argus, link anunt: hitps://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-centrall-| DiogPrm.html
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REnOiE o cValUETE

3
DreelL et RS DEAr e LdedETal T ETIILgIE

PR Lt S

spativ Comercial | Remnicu Sarst | 100 mp NG
¢ Remnicu Sarat, Buzau IR ES e

v G R
Lo da it l;H ts

WG

i R 3 o e BMW Serla §
3 A = R B 5302 £Drive M-Sparl
A = &*Lﬁu};&'ﬁmm 2024 + 35000 KK+ Hivrd Plugein
R Al 77.490€ vapacusion
ron: Gars @ vanzocie inchiriere
. __ Scatil comerciala Eunuitaia il (m®l 25 - -

o Pas7an

KIMNG IMIOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un Spativ Comercial situat
N =ons strads Lalelelorn

Spstiul =re o suprafata de 100 mp zupratsts wtils.

Spatiul beneficieza de o vizibilitate excaptionala, fiind amplasat intr-o zona
cren=itmta de mii de persoane zilnis.

De preforints este pretabil peniru desfasurares de activitati medlcale, paentid
catine: stomastologic sau Tarmacis.

zong cote favorabilas acestor activitati.
Vi asteptam sa |l vedaem impreuna|

Aagearit: Cristina van
1d Intern: PaAS707

Suprafatd totais: 100 m=
Stadiv constructie: Finalizat
Comision curmpdrétor; 50%
Tip imabil: Canird comearaial

Publicst prin HemazzZ.ra, vezi =nuntul complet alal.

ntips./ flajumate.ro/spativ-comerciai-ramnicy-sarai-100-mp- 156379022 himi

12 £/mp util, Au= 100 mp, str Lalelelor nr 32, 1960, P+1E
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faport de evaluars

Hamnicu Sarat (BE)
29/01/2025 15:01

el

R S

*Spatiu Comerctal de Inchiriat - [deal pentru
Birouri Modarne”

Va prezentam oportunitates de a inchiria un
spatiu cornarcial exceptional. situat in
Municipiul Ramnicu-Sarat. Acesta este
perfect adaptat pentru o varietate de
activitati profesionale, cum ar fi birouri de
svoeatura, consultanta, firme SC si PRA.
~Caracteristici ale Spatiufui”

- *Suprafata Utila:* Aproximativ 40 mp,
eonform planului anexat.

_ *Facilitati Incluse:* - Grup sanitar propriu. -
Incalzire prin pardosaala electrica. - Spatiu de
depozitare disponibil (cu posibilitatea
negocierii unor conditii suplimentare). - Aer
conditionat pantru un confort optim. - Sistermn
independent de menitorizare video pentru
securitate sporita. - Sistem de alarma integrat.
- Acces gratuit la internet si cabluTV.
*Locatie:™

- Amplasat strategic la aproximativ 200 m de
Judecatoria Ramnicu-Sarat, pe Str.
Gheorghita Lupescu, Nr. 42, acest spatiu
ofera accesibilitate si vizibilitate excelenta.
Pret: 2500 de lei

luna (negeciabil)

ks 8o
LA D

Proprietar

i) e DniYE TR
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fuare | Paginz 51




Rzpori de evialuare

Pimanra

REEmniew SErat (BZ)

Pote rapriovgir
|
Tranzactie: inchiriere
Tip proprietats: Spatiu carmercial i
S.utils: A0 m2 )
i
i.:
Fursy
T =l e h ba S

Sursa Argus, link anunt: https:;/f\r,.'ww‘0I;u.r‘c:l:l{otr:rl:a/spa'c‘iu-r.'m*qerc:iaI-de-'ina:l”siriat-il;ieal-mﬁﬁtﬂg
pirouri-rmoderne-[DhURNRP.hirm

12 £/mp util, 40 mp, str. Gheorghita Lupescy, Nr. 42, +40762660574

Foto din anunt
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Rspaort de svziuers

Inchirisz spatiu comeraiz! in orasui
Ha&mnicu S&ral Jud Buzéu situai pe
e

= fiihail Enache

SIS AL £ (T ) PR O

Rt g

Contfocteazd vanzdiorul

g e

FEr P T

Specificati

Suprafara utila 76 0t

Descriere

Inchiriem spativ comereial in arasul Ramnicu Sarat Jud Buzau situat pe centrul
civic fn zone de promenadé suprafatd 65 mp !

Spativl are cenlrala tsrmica proptie | geam termapan sic.

Fentru mai mulie dstalii nu ezitalj s4 ne contactati |

hrtps://www.publiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciaie/spatiu-
comercial/anu nl/inchiriez-spativ-comercial-in-orasul-ramnicu-sarat-jud-buzau-situat-pe-centrui-
c/0E50199e9id3799h29gf6h7034d0fide.himl

14,6 E/mp util, Au= 65 mp, Ac= 76 mp, str. Victoriei, bl. 16
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fizaore de eveluares

Comparabila stradala larga subiect {str. Yictoriei)

15 E/mp, are grup sanitar, bransament la gaze, dar fara centrala termica proprie, proprietar 5RL,
utilitatile se refactureszs, chirla se actualizeaza anual cu indicele de inflatie Europesn HCPI

Link localizare: nimps./fens. aup.g0e. 21/ DWW in34h D212 06S

et b

iy HEet T ey
i

AT Ramnizs Saras

[ - E R LTS
Fomis b THAST

M +
Flapnitihy
L AT S LR
RS

#zzanzt

Lqginzaget

o ey GfErIee Dlank Sezely Diaedds eAl

i)

AL L

T AmE

TALSUNSS

1

’\‘ ATLETRRRSY

SPATIL COMERCIAL DE THCHIRIAT:
_suBseL 300 MP,
- PARTER 150 MP,
-ETI 300 MP,
-ETH 300 MR

[FORMATI LA TEL.: 0722 244040
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Raport de =valuars

Ramnicu Sarat (BZ)
07/06/2024 20124

20%

Frezy initisl -

Mas oo

inchiriem Spativ Comercial Central - Rm.
Sarat

Inchiriem Spatiu Comercial Central - Rm. Sarat
pe Strada Milcoy langa Magazinul Chinezesc
=i Xerox. Spatiu de lucru 32 mp impartit pe 2
mivele. Centrala proprie. Curent electric. Apa
curenta, Grup sanitar, Templarie tarmopan.
Eentru mai multe detalil apelati va rugam 2
nurnarul da telefan al contului.

e

ramnicu Sarat (BZ)

GEne Eroprieiele

Tranzactia: Inchiriere
Tip proprietate: Spatiu comercial
5.utilas 20 m?2

oA

Proprietar

n AT oad

Sursa Argus, link anunt: hitps://ww

w.olx.ro/d,’oferta/im;hiriern-snatiu-cmnercial-cenL='al~rrn-$arat-

IDIAUNG, himl
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fapert de svaluars

Carmparabiie vanzaii spzkii comnerciale
Cormparabila vanzari 1
vand spatiu camarciat in orasui RAmnicu 215 DR BEUR

Sarsl, Buzsu situat ps centrul civicTn 1515 EUR/m*
zana de promenadE!

T fiihail Enache

Suprafata utila 76 0

Descrierse

Vénd spatiu comerciat i suprafata de 76 mp situat in zona comerciala centrald &
orasulul R&mnicy Saral, jud Buzai. Pentru afice alis datalii va rugam nb ezitali
s& ns contactati.

Prel 1500 eura Mg

hitps://www.publiZé. rcu‘:;:nu_rj.turi/irnDbiliare/da—vanza|‘e/spatii-mmerciale/suatiw
comercial/anuni/vand-s uatiu-cc:mercial-in-m‘asn.zi—ramnicu-sarat-buzau~situat~pe~centruI—civic-ir:--
;:ij.na-dE'-sarc}i‘r‘lenada/?leDMB633276491:’181655ih£)069138ci.htm|

Au= 65 mp, Ac= 76 mp, str. Victoriei, bl. 16
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Faport de svaluzsre

Comparabila vanzari 2

- ) l &, 076 B4E 4855 ’_]
i
B 3 Teb o et e S a2 LT vAnPa: 3
i LOCALHATE
) - 1 B @ Ramnicu Sart ay iy
rr : BuLa o
- a3
vezilozalia pe harté
63 ——————————
@ s
it 24l 2NET (\:)

DE VANZARE / SPATIU COMERCIAL / Centru / Rm
Sarat /

—?9 @@@ "E Pretul & negociabil

i PROMAOVEARZA "-', REACTUALIZEAZA

[_F‘m:uan;ﬁ;a-_l [-_-\;-anzarn.’lnchlric:re: vanzare l [ Suprafata utila: 58 m?
- s— P -

DESCRIERE

OF VAMNZARE |l

SPATIU COMERCIAL / RiVi SARAT /

ZOMA CEMNTRALA / STR PRINCIPELE FERDIMNANT /
| IN SPATE LA CABINET ANALIZE SYNEVO )
SUPRAEATA : 55 MFP

CENTRALA TERMICA

GRUF SAMITAR

Acte Parfect In Regula !

ROG SERIOZITATE I

Prep: 78 900 Euro MNegociabil i

Tel: ©768 "48"48"55 " Sad Whatsapp

Ideal Pentru Investifie 1
Comision Cumparator 0 %

Spatiul ciin Data de 16 06 2025 S5e inchiriaza it
Cumpdirdtorul Poate Prelua Cu Chiriag Spatiul U

1B ZATOERORS vizualizan 3324 F Repartanzh
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Raport de evaluare

Foto din anunt I
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feport de evaluers

Foto anunt stradal _ . R

- *

80.000 E, aprox. 50-55 mp utili, Informatii obtinute telefonic de la agent imobiliar Claudiu Partal
0768484855

raLing nm-:m‘u')‘.-am
o U TR e

B ::.;;.\"'f‘- >
A “‘Q BRI

Link localizare: hiips://maps.app.goo.gl/RtoMn7FgkE2ENTHAME
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Rzpor: de svaliars

Comparabila vanzari 3
1. & K

bappughst o

. o Proprista
Straaa 1 Decembrie 1918 F

20/10/2024 06:03 87 ek gl S

48.000 <

Prot gl

Vand spatiu comercial cu chirias cabinat

sternztologic

Proprietar vand spatiu comereial situat in

Ramnicu Sarat, Bld 1 Decembrie 1918, Bloc Aé,

parter. Spatiul are 56 m2 si dispune de toate

utilitatilz, centrala termica gi 2 aparate de aer

conditionat. Spetiul este inchiriat de 4 ani unui

l cabinet stomatologic, acestia dorind

l eolaborarea pe terrmen nelimitat!! Pretul este
negoc@Ebil in imita punuluw simt .

gt [l
Strads T Decembrie 1918

Ramnicu Sarat (BZ)

Y PeSeriobo.

Tranzactie: Vanzare

Tip proprietata:; Spatiu comarcial
S.utila: 56 m2

fursn,

Meips Mol rpfarsferiafvang - seatiu=ca.

Sursa Argus, +40769649470, link anunt:
hitps://www.olx.ro/d/oferta/vand-spatiu-comercial-cu-chirias-cabinet-stomatologic-IDIDVEH. htin|

Anexz nr. 6 — Documente - in numar de 41 pagini de acte disponibile care au stat |z baza rapartului de
svaluare (atasate in continuare pentru o claritate superioara Is listare)

Apexa nr. 7 — Prezentares evalustoruiui - in numar de 1 pagini
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Apexa nr. 6 - Prezeniares ave Luatorului

Subsernnatul, Mihal-Eniget Wi&pdricel, economist de profesie, sunt absolvent al Facultatii

de Stiinte Economice, specializarea Finante-Banci, din cadrul Universitatii Transil

Brasov.

vania din

Activez in domeniul evaluari bunurilor din anul 2017, fiind membre girutar ANEVAR, cu

specializarile:

. EPT - Evaluarea Proprietatilor Imobiliare
o ERM — Evaluarea Bunurilor Maohile

Experienta profesionala acumulatd include:

s 2017-2021 - evaluator in cadrul socictatii Fair Value Consulting SRL, companie
membri corporativi ANEVAR, cu acoperire nationald, unde am realizat rapoarte de
evaluare pentru majoritatea bancilor comerciale din Roménia g1 pentit companil de

renume, nationale si internagionale.

. Din 2021 pani in prezent — evaluator intern in cadrul uneia dintre cele mai mari
banci din Romania, unde evaluez portofoliul de earantii imobiliare §i mobiliare al

institutiel.
Tipuri de proprietiti evaluate:
» Imobile rezidentiale (apartamente, casc, vile)

« Spatii comerciale §i birouri
. lmobile industriale (hale de productie, depezite, facilitati logistice)

o Proprietiti generatoare de venit (hoteluri, pensiuni, benzindrii, restaurante etc.)

Scopuri ale evaludrii:

o (Garantarea creditelor bancare
o Reorganizare financiard / esalonare datoril
o« Tranzactionare §i informare

- Stabilirea valorii pentru impozitare, executare silitd, insolventd sau raportare

financijara
o Evaluar solicitate de institutii publice (vénzare, concesiune etc.)

Bunuri mobile evaluate:

a  Magmi, echipamente, instalatii, utilaje, stocuri

. Evaluiri realizate pentru scopuri diverse, similare celor mentionate anterior

Evaluatorul detine o peliti de asigurare pentru rispundere prefesional in valoare

de 500.000 Eure, conform cerintelor legale si standardelor ANEVAR,
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Str. N.Bileescu nr. 1, Rimnicu-8irat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: wwiw.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inreqistrare ANSPDCFP: 20480
Comicia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipinlui R .Sarat
nr. 442/26.03.2023

Nr. 45110/11.08.2025 N—

i T Primar
oo Ny & i
% i CHijan Sorin Valentin

REFERAT
de propunere a stabilirii oportunitatii vanzarii cu drept de preemftiune
(vinzare directd) a unui imobil - teren apartindnd domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sirat, avand suprafata masurata de 10,63 mp, situat
in Municipiul Rimnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buziu

Pentru cererea nr. 13547/05.03.2025 formulatd de domnul Dumitru
Valentin in calitate de administrator al SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA
prin intermediul careia solicita cumpararea unui teren - cota indiviza in suprafata
masurata de 10,63 mp, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Victoriei, bloc. 13A,
parter, judetul Buzau. '

[n wurma intrunirii Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului
Municipiului Rm. Sarat nr. 442/20.03.2023 ce a analizat cererea mai sus
mentionata si :

Avdnd tn vedere:

. prevederile art. 41, alin (1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii conform cérora ,Dreptul de
concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
strainare a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost
constituit. In aceleasi conditii se transmite si autorizatia de construire”;

_ Prevederile art. 363, alin. (2) coroborat cu art. 364, alin. (1) din 0.U.G
nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, ,... autoritatea deliberativa
stabileste oportunitatea vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitdfil
administrativ teritoriale ...”, respectiv ,(1) Prin exceptie de la prevederile
art. 363, alin. (1), in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privatd
a statului sau a unitdii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de bund-credingd ai acestora beneficiaza de un
drept de preempiiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Prejul
de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de
consiliul local sau judetean, dupd caz”,

. Prevederile art. 355 din Ordonanta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, conform carora bunurile care fac parte din domeniul



privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se afla
circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009 -
Codul Civil, republicata, cu modificarile ulterioare, dacé prin lege nu se
prevede altfel,

HCL 80/28.03.2019 privind aprobareca inventarului bunurilor care
alcatuiese domeniul privat al Municipiului Ramnicu Sarat la data de
78.02.2019, in care, la pozitile nr. 2007 din anexa nr. 1, figureaza
imobilul-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc
13A,parter, judetul Buzau avand nr. inventar 2221,

luand in considerare:

Cererea inregistrata la sediul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat sub
nr. 13547/05.03.2025 a domnului Dumitru Valentin in calitate de
administrator al SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, prin care
solicitd cumpéararea terenului - cota indiviza, In suprafatd masurata de
45,81 mp, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Victoriei, bloc 13A,
parter judetul Buzau,

Contractul de Concesiune nr. 266 /23.01.2008, incheiat la sediul
Primariei Municipiului Rm. Sarat, in cadrul ciaruia SC OPTIMED
SOCIETATE COOPERATIVA are calitatea de concesionar a terenului in
suprafata masurata de 10,63 mp situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buzau;

Autorizatia de desfiintare nr. 1585/ 23.02.2018;

Extrasele de carte funciard pentru cértile funciare nr. 33275 g1 33275
C1-U2;

Referatul nr. 45099/11.08.2025 prin care se stabileste pretul minim de
vanzare, pentru imobilul-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, este de 6140 lei( din
care TVA 980,40 lei) pentru suprafata de 10,63 mp si 20.320,44 lei (din
care TVA 324444 lei) pentru suprafata de 35,18 mp.

Raportul de evaluare pentru terenul situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, inregistrat la sediul Primariel
Municipiului Ramnicu Sarat cu nr. 33855/17.06.2025.

Certificatul de Urbanism nr. 94/21.07.2025.

raportat la :

Raspunsul dat de Compartimentul Contecios Administrativ si Juridic in
adresele nr. 40544/21.07.2025, 40781/18.07.2025, 40916/21.07.2025
si 41183/22.07.2025.

Raspunsul dat de Compartimentul Taxe si Impozite - prin eliberarea
Certificatului de atestare fiscala pentru pesoane juridice nr.
45055/11.08.2025;

Raspunsul dat de Compartimentul Taxe i Impozite - prin eliberarea
Certificatului de atestare fiscala pentru pesoane juridice nr.
45058/07.07.2025;

Raspunsul dat de Comisia pentru stabilirea dreptului de proprietate
privatda si Comisia pentru Legile Proprietaii - in Informarea nr.
40497 /17.07.2025;



Raspunsul dat de Compartiment Spatiul Locativ in adresa nr.
40912/21.07.2025;

propune stabilirea oportunitd/ii vénzari cu drept de preempiune (vanzare
directd) a unui imobil - teren, apartinand domeniului privat al Municipiuhu

Ramnicu Sarat, avand suprafata masuratd de 10,63 mp, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bl. 18A, parter, judetul Buzau.

Presedinte comisie: Intocrnit:
Tablet Anisoara . Secretar Comisie
Trufasu Alina Marinela

Membrii comisiei:
Corbu Dr—m?‘mpnnl Tiilian
Sfintes Mihaela - COﬁ
Y
Pruteanu Sabiﬁfa:L,E‘ na
o E

Rosu Petru rf—
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Str. N.Baleescu nr. 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
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Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm.Sarat

ni. 4432/20.03.2022

Nr. 45108/11.08.2025 7
;_-F; .".:1:,-‘\1“:".:\.\‘_ 4 -P]_'lrf[al'
% " -2 Cirpdn Sorin Valentin
;
|
REFERAT
de propunere a stabilirii oportunititii vinzarii cu drept de preemtiune
(vAnzare directd) a unui imobil - teren apartindnd domeniului privat al
Municipiului Rimnicu Sirat, avand suprafata mésuratd de 35,18 mp, situat
in Municipiul Rimnicu Sirat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buzaun

Pentru cererea nr. 13547/05.03.2025 formulatda de domnul Dumitru
Valentin in calitate de administrator al SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA
prin intermediul careia solicitd cumpararea unui teren - cota indiviza in suprafata
masurata de 35,18 mp, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Victoriei, bloc. 13A,
parter, judetul Buzau.

[n urma intruniri Comisiei constituita in baza Dispozitiel Primarului
Municipiului Rm. Sarat nr. 442/20.03.2023 ce a analizat cererea mai sus
mentionata si :

Avand in vedere:

- Prevederile art. 41, alin (1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii conform cérora ,Dreptul de
concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
instrdinare a constructiei pentru a carei realizare acesta a [ost
constituit. In aceleasi conditii se transmite si autorizatia de construire”;

- Prevederile art. 363, alin. (2) coroborat cu art. 364, alin. (1) din O.U.G
nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, ,... autoritatea deliberativa
stabileste oportunitatea vanzdarii bunurilor din domeniul privat al unitarit
administrativ teritoriale ...”, respectiv , (1) Prin exceptie de la prevederile
art. 363, alin. (1), in cazul vanzdrii unui teren aflat in proprietatea privata
a statului sau a unit@ii administrativ-teritoriale pe care sunt nidicate
constructii, constructorii de bund-creding@ ai acestora beneficiaza de un
drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent construgilor. Preful
de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de
consiliul local sau judetean, dupa caz”,

. Prevederile art. 355 din Ordonanta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, conform carora bunurile care fac parte din domeniul



privat al statulw sau al unitatilor administrativ-teritoriale se afla in
circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009 -
Codul Civil, republicata, cu modificarile ulterioare, daci prin lege nu se
prevede altfel,

HCL 80/28.03.2019 privind aprobarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Ramnicu Sarat la data de
28.02.2019, in care, la pozitile nr. 2012 din anexa nr. 1, figureaza
imobilul-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc
13A,parier, judetul Buzau avand nr. inventar 2350;

huand in considerare:

- Cererea inregistratd la sediul Priméariei Municipiului Ramnicu Sarat sub
nr. 13547/05.03.2025 a domnului Dumitru Valentin in calitate de
administrator al SC QPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, prin care
solicitd cumpaérarea terenului - cota indiviza, In suprafatd méasurata de
45,81 mp, situat In Municipiul Rm. Sarat, strada Victoriel, bloc 13A,
parter judetul Buzauy;

- Contractul de vanzare autentificat sub nr. 2568/14.12.2016 de catre
Birou Individual Nicoara Elena;

Contractul de Concesiune nr. 09/03.015.2017, incheiat la sediul
Primariei Municipiului Rm. Sarat, in cadrul caruia SC OPTIMED
SOCIETATE COOPERATIVA are calitatea de concesionar a terenului In
suprafatd masurata de 35,18 mp situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau;

- Autorizatia de desfiintare nr. 1585/23.02.2018;

- Extrasele de carte funciara pentru cartile funciare nr. 33275 si 33275-

Cl-U2;
Referatul nr. 45099/11.08.2025 prin care se stabileste pretul minim de
vanzare, pentru imobilul-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, este de 6140 lei( din
care TVA 980,40 lei) pentru suprafata de 10,63 mp si 20.320,44 lei (din
care TVA 3244,44 lei) pentru suprafata de 35,18 mp.

- Raportul de evaluare pentru terenul situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, strada Victoriel, bloc 13A, parter, inregistrat la sediul Primariei
Municipiului Ramnicu Sarat cu nr. 33855/17.06.2025.

- Certificatul de Urbanism nr. 94/21.07.2025.

raportat la :

- Raspunsul dat de Compartimentul Contecios Administrativ §i Juridic n
adresele nr. 40559/21.07.2025, 40786/18.07.2025, 40917/21.07.2025
51 41184/22.07.2025

- Raspunsul dat de Compartimentul Taxe si Impozite - prin eliberarea
Certificatului de atestare fiscala pentru pesoane juridice nr.
45053/11.08.2025;

- Raspunsul dat de Compartimentul Taxe si Impozite - prin eliberarea
Certificatului de atestare fiscala pentru pesoane juridice nr.
45057/11.08.2025;



. Raspunsul dat de Comisia pentru stabilirea dreptuluil de proprietate
privatd ¢i Comisia pentru Legile Proprietdfi - in Informarea nor.
40499/17.07.2025;

Raspunsul dat de Compartiment Spatiul Locativ in adresa nr.
40938/21.07.2025;

propune stabilirea oportunitd/ii vanzari cu drept de preemfiune (vanzare
directd) a unui imobil - teren, apartinand domeniulu privat al Municipiulul
Ramnicu Sarat, avand suprafafa masuratd de 35,18 mp, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bl. 134, parter, judetul Buzau.
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPTUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL _
Coimisia penttu cultura, culte, invatamant, munca, sanatate
si protectia persoanelor aflate in nevoie

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea vanzarii directe,
cu drept de preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota
indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buzau

Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate si protectia
persoanelor aflate in nevoie, intrunita in sedinta din data de 29.09.2025 a
analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii directe, cu
drept de preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota
indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, inscris la
punctul 9 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 30.09.2025.

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

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, _ - abtineri si __ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri local; prezenti.
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea vanzarii directe,
cu drept de preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota
indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau

Comisia pentru penlru amenajarea teritoriului, wurbanism, protectie
mediu si turism, intrunita in sedinta din data de 29.09.2025 a analizat
Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii directe, cu drept de
preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand domeniului
privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in
suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18
mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul Rm.Sarat, strada
Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, inscris la punctul 9 de pe
ordinea de zi a Sedmtﬂ ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat
din data de 30.09.2025.

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

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, _ - abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia juridica, de disciplina si validare

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea vanzarii directe,
cu drept de preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota
indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau

Comisia juridica, de disciplina si validare, intrunita in sedinta din data de
29.09.2025 a analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii
directe, cu drept de preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri,
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand
cota indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buzau, Inscris la
punctul 9 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 30.09.2025.

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

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

locali din componenta comisiel si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia juridica, de diseiplina si validare,
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea vanzarii directe,
cu drept de preemtiune, a doua bunuri imobile -terenuri, apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, reprezentand cota
indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buzau

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura, intrunita
in sedinta din data de 29.09.2025 a analizat Proiectul de hotarare privind
aprobarea vanzarii directe, cu drept de preemtiune, a doua bunuri
imobile-terenuri, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de 45,81 mp
(compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului
comercial situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A,
parter, judetul Buzau, inscris la punctul 9 de pe ordinea de zi a sedintei
ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de 30.09.2025.

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

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

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura,
Presefqinféiﬂ A 8
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