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MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
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

Consiliul Local al municipiului R&mnicu-Sarat, judeful Buzau, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 28.08.2025;

Avand n vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
46461/18.08.2025 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspundere aferenta
actelor administrative;
- raportul comun al 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.46507/19.08.2025 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 S.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.Sarat, 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



beneticiul tfolosintei imobilului —teren in supratata de 35,18 mp, avand destinatia
»teren -cota indiviza aferent spatiului comercial’, spatiu comercial in suprafata
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 vanzarii 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-
credinta 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 hotararii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de
cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificdrii”;

- dispozitiile art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul
Administrativ care prevede:, ,(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotardre a Guvernului sau prin
hotarare a autoritdtilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupa
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati 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 afla in circuitul civil si se supun regulilor prevdzute de
Legea nr. 287/2009, republicatd, cu modificdrile ulterioare, dacd prin lege nu se
prevede altfel.”;

-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 Victoriei
(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 supratata totala de 396 mp —atferent 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.45057/11.08.2025, nr.45058/11.08.2025,
nr.45055/11.08.2025, respectiv nr.45053/11.08.2025;

-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-U2Z, 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%;

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

-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 oportunitatea 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, spatiu
comercial proprietate a S.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA.

Art.2. Amplasamentul, suprafata si pretul de vanzare sunt prevazute in
anexa nr.l (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 R&mnicu 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), 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, acesta fiind pretul de
piata determinat prin raport de evaluare.

(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. 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 afecteaza fondurile publice locale si/sau patrimoniul public si
privat, conform reglementarilor legale in domeniu, de catre functionarii publici din
cadrul aparatului de specialitate al primarului abilitati in acest sens in stransa
corelare cu raspunderea administrativa si cu principiile raspunderii
administrative conform competentelor celor implicati in raspunderea aferenta
actelor administrative.

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

Aceastd hotdrare a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 28.08.2025, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O.U.G

nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de voturi
pentru, abtineri si voturi impotriva din numarul total de
19 consilieri locali in functie si consilieri locali prezenti.

Initiator,

Primar,

Cirjan Sorin-Valentin

Presedinte de sedinta, Avizat,
Domnul consilier Adam Gheorghe Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 28.08.2025
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Nr.46.461/18.08.2025

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

drept de preemtiune, a doua bunuri imobile-terenuri - apartinind domeniului
privat al Municipiului Rimnicu 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 alcadtuit din bunuri aflate in proprietatea lor si care
nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri, unitatile administrativ-teritoriale au drept
de proprietate privatid. Bunurile care fac parte din domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale se afla in circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicata.

Municipiul Rdmnicu Sarat detine in proprietate privatda imobilele-terenuri situate in
municipiul RAmnicu Sarat, strada Victoriei 134, parter, judetul Buzau, imobile a caror folosinta a
fost atribuiti 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 insuméand 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
dobéndite cu respectarea prevederilor legale, pe ambele suprafete de teren mentionate. Necesitatea
valorificarii prin vinzare a bunurilor imobile-terenuri situate In municipiul Ra&mnicu Sarat, strada
Victoriei 134, parter, judetul Buziu, constad in atragerea de fonduri cdtre bugetul local atat prin
valoarea de vinzare a imobilului, cit 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 taxa sau care nu sunt supuse cotei reduse, iar nivelul acesteia este de 21%.

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



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

Prin vAnzarea terenurilor, Municipiul Rdmnicu Sarat va incasa integral pretul de vanzare
stabilit in cuprinsul Raportului de evaluare nr.-ul 33.855/17.06.2025 - Intocmit de expert evaluator
ANEVAR Mandricel Mihai Enigel, respectiv suma de 5160 lei pentru imobilul-teren in suprafatad de
10,63 mp si 17.076 lei pentru imobilul-teren in suprafata de 35,18 mp lei, la care se adaugd T.V.A. in
cotd de 21%, conform prevederilor Legii nr. 141/2025.

Pretul vanzirii pentru fiecare bun imobil in parte este valoarea cea mai mare dintre preful de
piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat i valorile de inventar a
imobilelor, conform art. 363, alin. (6) din 0.U.G nr. 57 /2019 privind Codul administrativ, la care se
adaugai taxa pe valoarea adaugat3, conform prevederilor Legii nr. 141/2025.

Fatd de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1) din 0.U.G
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 363, alin. (2) din acelasi act
normativ potrivit cirora stabilirea oportunititii vAnzarii bunurilor din domeniul privat al unitatilor
administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeazd de cdtre autoritafile
deliberative ale administratiei publice locale, initiez proiectul de hotarare privind aprobarea
oportunititii vAnzarii directe, cu drept de preemtiune, a doud bunuri imobile-terenuri - apartinand
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sirat, reprezentand cota indiviza in suprafafa totala de
45,81 mp (compusd din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferentd spatiului comercial situat in
municipiul Ramnicu Sirat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buziu, cu rugamintea de a fi
aprobat in forma redactata.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicati, inaintez Consiliului Local al Municipiului Ramnicu Sarat
spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarére privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe,
cu drept de preemtiune, a doud bunuri imobile-terenuri - apartindnd domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sirat, reprezentand cotd indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa
din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferentd spatiului comercial situat in municipiul Rimnicu Sarat,
strada Victoriei, bloc 134, parter, judeful Buzdu, in conformitate cu atributiile instituite acestei
autorititi 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
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Nr. 46.507/19.08.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii :
drept de preemtiune, a doua bunuri imobile-terenuri - apan mand domeniului
privat al Municipiului Rimnicu 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

AVAND iN VEDERE :
4+ Dispozitiile art. 363, alin. (2) in coroborare cu prevederile art. 364 alin (1) din 0.U.G- nr.-ul

57/2019 - privind Codul Administrativ care prevad : « Stabilirea oportunitdtii vanzdrii bunurilor din
domeniul privat al statului sau al unitdtilor administrativt eritoriale si organizarea licitatiei publice
se realizeazd de cdtre autoritdtile prevdzute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel’, si respectiv “Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vdnzdrii 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 cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vdnzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judefean, dupd caz.”

4+ 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 unitdtilor administrativ-teritoriale se
afld in circuitul civil si se supun regulilor prevdzute de Legea nr. 287/2009, republicatd, cu
modificdrile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede altfel. » ;

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

parte din domeniul privat al Municipiului Ramnicu Sarat la data de 28.02.2019.



CU RAPORTARE LA :

v Cererea domnului Dumitru Valentin, in calitate de administrator al S.C. OPTIMED
SOCIETATE COOPERATIVA - titulard a Contractului de concesiune nr.-ul nr.-ul 266/23.01.2008
pentru imobilul-teren in suprafata de 10,63 mp (cota indiviza), precum si a Contractului de
Concesiune nr. 09/03.05.2017 pentru imobilul-teren in suprafata de 35,18 mp (cotd Indiviza),
ambele Tnsumind suprafata totald de 45,81 mp (cotd indivizd) - cerere inregistrata la sediul
Primiriei municipiului Rdmnicu Sirat sub nr.-ul 13.547/05.03.2025, prin intermediul cdreia
solicitd cumpararea terenului in suprafatd de 45,81 mp (cotd indiviza aferenta spatiului comercial)
situat in municipiul Rdmnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buzau;

v Mentiunile Contractului de Concesiune nr.-ul 266/23.01.2008 - care asigura beneficiul
folosintei imobilului teren cu destinatia amplasare spatiu comercial, in suprafata de 10,63 mp - cota
indiviza, aferent spatiului comercial in suprafata construitd de 42,65 mp (36,01 mp suprafata utila),
situat In municipiul RAmnicu Sarat, strada Victoriei nr. 134, judetul Buzau.

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

v" Mentiunile Contractului de vanzare nr.-ul 741/01.04.2002, care atestad dobandirea in
proprietate de citre CMM OPTIMED (deveniti SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA) a
imobilului constructie - spatiu comercial in supafatd desfasuratd de 42,62 mp (si 36,01 mp -
supafatd utild), situat in municipiul Rdmnicu Sarat, strada Victoriei (strada Mare) nr. 13A, parter,
judetul Buzau.

v Mentiunile Contractului de vdnzare autentificat sub nr.-ul 2568/14.12.2016 care atesta
dobindirea in proprietate a imobilului-constructie de catre S.C. OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA, in supafati de 92,95 mp, situat in municipiul Ramnicu Sirat, strada Victoriei (strada
Mare), parte integrantd din intregul spatiu comercial in suprafatd construita totald de 184 mp si
suprafata utila totala de 128,85 mp (138,19 mp masurati)

v Mentiunile Autorizatiei de construire nr.-ul 07/23.02.2018 - prin intermediul cdreia se
autorizeaza - executarea lucrdrilor de desfiintare pentru defiinfare perefi interiori pentru
recompartimentare centru optica medicala si ochelari — emisa in favoarea SC OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA ;

v' Mentiunile Extrasului de Carte Funciard pentru informare eliberat in baza cererii nr.-ul
126218/12.08.2025 - pentru imobilul constructie - unitate individuala in suprafata utila de 130,25
mp, situat in municipiul Rdmnicu Sarat, Victoriei (strada Mare), bloc 13A, parter, judetul Buzauy,

intabulat in Cartea Funciara nr. 33275-C1-U2 a localitatii Ramnicu Sarat, avand nr. cadastral 33275-



C1-U2, precum si mentiunile Extrasului de Carte Funciara eliberat in baza cererii nr.-ul
126219/12.08.2025 - care evidentiaza si intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului-
teren intravilan, in suprafata totalda de 396 mp - aferent intregii constructii C1 - bloc 134, , avand
nr. cadastral 33275, situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei (strada Mare/Aleea
Belsugului) nr. 13A, parter, judetul Buzau;

v’ Stipulatiile Raportului de evaluare inregistrat la sediul Primdriei municipiului Ramnicu
Sarat sub nr.-ul 33855/17.06.2025 - intocmit de Evaluator Autorizat Mandricel Mihai Enigel, care
stabileste valoarea de piatd a imobilului mentionat - suma de 4.410 euro, echivalent a 22.236 lei -
valoare neafectatd de T.V.A,, pentru intreaga suprafatd de 45,81 mp (cota indivizd), suma compusa
din 1.023 euro, echivalent 5.160 lei (pentru terenul in suprafatd de 10,63 mp - cotd indiviza) si
3.387 euro, echivalent 17.076 lei (pentru terenul in suprafata de de 35,18 mp - cota indiviza);

v" Mentiunile Referatului Directiei Economice, Serviciul Buget-Contabilitate - inregistrat la
nr.-ul 45.099/11.08.2025 - care evoca valoarea din evidenta contabila a imobilului-teren
apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in municipiul Ramnicu Sarat,
strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, respectiv suma 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 - astfel incdt, In urma analizei comparative intre valoarea de inventar a
imobilului si valoarea stabilitd prin intermediul Raportului de evaluare inregistrat sub nr.-ul
33855/17.06.2025 - intocmit de catre Evaluator ANEVAR Mandricel Mihai Enigel - a fost stabilit,
in temeiul prevederilor art. 363 alin (6) din 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ -
ca pret minim de vanzare, pretul stipulat in cuprinsul Raportului de evaluare.

v Stipulatiile Certificatului de urbanism nr.-ul 94/21.07.2025, finregistrat la nr.-ul
40.568/21.07.2025 - pentru informare in scopul vanzarii 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 Rimnicu Sdrat care atestd cd 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 judecatoresti, avand ca obiect creante datorate/neincasate
de catre Municipiul Ramnicu Sarat/Primarul municipiului Ramnicu Sarat/Consiliul Local al
municipiului Ramnicu Sarat, privind imobilul mentionat;

v" Informarea nr.-ul 40.497/17.07.2025 - emisd de Comisia municipald pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia
interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul

Primariei Municipiului RAmnicu Sarat, prin presedintii acestora - care certifica ca imobilul (teren si



constructie) situat in municipiul RAmnicu Sarat, strada Victoriei bloc 134, parter, judetul Buzdu, in
suprafatd de 10,63 mp, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privatid depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al
celor care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001).

v" Informarea nr.-ul 40.499/17.07.2025 - emisd de Comisia municipald pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rdmnicu Sarat si Comisia
interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul
Primdriei Municipiului RAmnicu Sarat, prin presedintii acestora - care certifica ca imobilul (teren si
constructie) situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei bloc 134, parter, judetul Buzau, in
suprafatd de 35,18 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 reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 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 Primdriei municipiului R&mnicu Sarat, care atesta ca S.C.
OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA nu figureazi cu debite restante de platd rate/chirii - pentru
constructii si terenuri In evidentele acestui Compartiment.

v" Referatul Comisiei constituite in baza Dispozitiei Primarului municipiului Rdmnicu Sarat
nr.-ul 442/20.03.2023 - inregistrat sub nr.-ul 45.108/11.08.2025 - prin care se propune stabilirea
oportunitidtii vAnzarii cu drept de preemtiune a unui imobil - teren, apartinand domeniului privat al
Municipiului Rdmnicu Sarat, avand suprafata masuratd de 35,18 mp (cotd indiviza), situat in
municipiul Rimnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judeful Buzau.

v" Referatul Comisiei constituite In baza Dispozitiei Primarului municipiului Rdmnicu Sarat
nr.-ul 442/20.03.2023 - inregistrat sub nr.-ul 45.110/11.08.2025 - prin care se propune stabilirea
oportunitdtii vanzarii cu drept de preemtiune a unui imobil - teren, apar{indnd domeniului privat al
Municipiului Rdmnicu Sdrat, avind suprafata masuratd de 10,63 mp (cotd indivizd), situat in

municipiul Rimnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau.

TINAND SEAMA DE :
e Imprejurarea potrivit cireia necesitatea valorificarii prin vanzare a bunurilor
imobile-terenuri — situate la adresa mentionata - consta in atragerea de fonduri cdtre bugetul local

atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cat si prin incasarea de impozite si taxe;



¢  Faptul cd in conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1) coroborat cu 363, alin. (2)
din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ ,.. autoritatea deliberativd stabileste
oportunitatea vanzdrii bunurilor din domeniul privat al unitdtii administrativ teritoriale ..",
respectiv ,Stabilirea oportunitdtii vanzdrii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitdtilor
administrativ-teritoriale (...) se realizeazd de cdtre autoritdtile prevdzute la art. 287..", anume de
catre autoritatile deliberative ale administratiei publice locale.

e  Faptul cd bunurile imobile-terenuri 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 in perioada 6 martie
1945 - 22 decembrie 1989 (Legea 10/2001), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul unor litigii,
asa cum rezultd din Informarea nr. 40.497/17.07.2025 si Informarea nr. 40.499/17.07.2025.

Aspectul conform cdruia prin vadnzarea bunurilor, Municipiul Rdmnicu Sarat va incasa
integral preturile de vinzare stabilite 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 vinzare, aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin hotdrdre
a autoritdtilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea mai
mare dintre preful 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.”, cu raportare la prevederile Legii nr.-ul 141/2025 -
privind unele masuri fiscal-bugetare, referitoare la cota standard ce se aplica asupra bazei de
impozitare pentru operatiunile impozabile care nu sunt scutite de taxa sau care nu sunt supuse
cotei reduse, iar nivelul acesteia este de 21%.

Pretul stabilit in vederea vanzarii pentru imobil este valoarea cea mai mare dintre pretul de
piatd determinat prin raportul de evaluare nr. 33.855/17.06.2025 intocmit de Evaluator Autorizat
Méndricel Mihai Enigel, care stabileste valoarea de piata a imobilului mentionat - suma de 4.410
euro, echivalent a 22.236 lei — valoare neafectata de T.V.A,, pentru intreaga suprafatd de 45,81 mp
(cota indivizd), suma compusi din 1.023 euro, echivalent 5.160 lei (pentru terenul in suprafatd de
10,63 mp - cota indiviza) si 3.387 euro, echivalent 17.076 lei (pentru terenul in suprafata de de
35,18 mp - cotd indivizd);

Rispunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii preturilor prevazute in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare.

Oportunitatea si eficienta vanzarii prin licitatie publica rezidad si din faptul ca preturile de
vinzare - stabilite prin raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat, sunt mai mari decat
valorile de inventar ale imobilelor in conformitate cu Referatul Directiei Economice, Serviciul

Buget-Contabilitate - inregistrat la nr.-ul 45.099/11.08.2025 - privind stabilirea preturilor minime



de vanzare a imobilelor terenuri avind numar cadastral 33275 din municipiul Ramnicu Sarat,

strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buzau.

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 Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, propunem spre competentd analizd si aprobare Consiliului local al
Municipiului Rimnicu Sarat proiectul de hotdrare privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe,
cu drept de preemfiune, a douda bunuri imobile-terenuri - apartindnd domeniului privat al
Municipiului RAmnicu Sirat, reprezentand cotd indiviza in suprafatd totald de 45,81 mp (compusa
din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in municipiul Rimnicu Sarat,

strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau

Directia Economica
Director executiv, Tablet Anisoara

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

Cons. sup. Corbu Dgcebal-Iulian

Compartiment Administrarea Patrimoniu, Compartiment Contencios Administrativ si

Chirii, Vanzari si Concesiuni, idic,
Cons. asistent Rosu Petru Cons. jr. Rruteany §abina-Elena
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ANEXA 1la

H.C.L. nr.-ul

Lista cu elementele caracteristice ale imobilelor terenuri propuse pentru aprobarea
oportunitdtii vanzarii cu drept de preemfiune (vanzare directd)

Nr. | Amplasamentul terenului propus pentru vanzare cu Suprafata Pret de vinzare cu
crt. drept de preemtiune (vanzare directd) terenului T.V.A.

mp

45,81 mp
cotd indiviza

o S 5
Municipiul Rdmnicu Sérat, strada Victoriei bloc 13A, RIS

parter judeful Buzéu, inscris in Cartea Funciara nr. cosxﬁizl:;al 26.905,56 lei
1. 33275 /33275-C1-U2, avand nr. cadastral (compus din (6.243.60 1 +
33275/33275-C1-U2 din Cartea Funciara Colectiva nr. 10.63 20,661 -96 l= e eEn
33275-C1 y92 P 661,96 lei cu T.V.A.)
teren - §i
35,18 mp
teren)

Presedinte de sedinta, Secretar general,
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ANEXA NR.21a
H.C.L. nr.

PLAN DE SITUATIE

pentru imobilelel terenuri propuse pentru aprobarea oportunititii vanzdrii cu drept de preemfiune
(vinzare directd)

Presedinte de sedinti,

Secretar general,
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Str. N.Bilcescu nr. 1, Raimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947

Web: www.primariermsarat.ro

E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Directia economica

Serviciul Buget-Contabilitate

Nr.45099/11.08.2025

Privind stabilirea pretului minim de vanzare a 2 imobile tere

Avand in vedere:

- Rapoartele de evaluare intocmite de catre EVALUATOR

Referat

Mihai Enigel, privind valoarea de piata fara TVA;

- Valoarea din evidenta contabila a imobilului - fara TVA;
Va transmitem pretul minim de vanzare pentru fiecare imobil teren Conform
art.363, alin (6) din O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, astfel:

Aproba

i, M)
"'.,I__i_\::‘fv

EVA

Prima

Ciziamanin, V

ntin

Sarat

Mandricel

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

crt | nr. cadastral/ evaluare piata- (lei) din de vanzare-
suprafata Fara TVA evidenta (lei)

contabila — cu TVA
(lei) 21%
Fara TVA
imobilul teren cu
numar cadastral
33275 in suprafata
de 45,81 mp din
Municipiul
Ramnicu Sarat,
str. Victoriei, bloc
13A, etaj: Parter —

1 spatiu comercial in 173(3)25250/25 6.243,60
vederea vanzarii T 5.160,00 1.109,43 din care
astfel: TVA:

- in suprafata de 1.083,60
10,63 mp
17.076,00 3.816,60 20.661,96
- in suprafata de din care
35,18 mp TVA:
3.585,96
Director lﬂx\ecut' )
Ec. Tablet AniSoara
Intocmit ,

Ec. Sfintes Mihaela
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Mandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@aimail.com

RAPORT DE EVALUARE

Teren si constructii cu destinatie

fviun. Ramnicu Sarat, str. Victoriei {(str. Mare}, bl. 134,

=

parter, spatiu comercial, jud. Buzau - nr. C.F. 33275-C1-U2

I
1%

Client si Utilizator desemnat: PEIMARIA MUNICIPIULUI RAMINICU

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



Raport de evaluare
07.06.2025

Catre: PRIMARLA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: Imobilul compus din spativl comercial in suprafata de 130,25 mp utili amplasat {a parterul unui
bloc cu regim de inaltime P+4E si terenul aferant acestuia in suprafata de 45,81 mp

Adresa: Wiun. Ramnicu Sarat, sir. Victoriel (str. Wiare), bi. 124, parter, spatiu comercizl, jud. Buzau - nr. C.F.

33275-C1-U2

Urmare a solicitidrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifici si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauza in vederea informarii clieniului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului aferent.

Wigndricel Mihai-Enige! - evaluator autorizat EFI, EBivi, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind ntocmit in concordanta

cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,
In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la

(6.0G.2025, este:

2.410 EUR, echivalent a 22.236 LEI

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 afectata de T.V.A.

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

¥v" Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

v Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra
imobilului, Tn ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

v Valoarea nu include TVA; Referinia de TVA este cerinta specifica utilizatorului raportului de

svaluare;

Cu deosebitad consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBIMV

Membru Titular ANEVAR
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 07.06.2025
Data inspectiei 06.06.2025
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), bl. 13A, parter, spatiu comercial, jud. Buzau -
nr. C.F. 33275-C1-U2

Cartier / amplasare

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

Cod postal 125300
Anul construirii 1980 (conform informatii reprezentant proprietar)
Regim de inaltime P/P+4E;

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — bransat
Finisaje Calitate superioare
£ o Constructii-Spatiu com | S. construita= 184 mp; S. utila= 130,25 mp;
3 Teren indiviz cota parte St= 45,81 mp (10,63 si 35,18 mp)

Proprietar Teren

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Proprietar Constructie

OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA (C.I.F. 7434406)

Utilizare existenta

Proprietate cu destinatie de SPATIU COMERCIAL

Curs de schimb valutar

5,0422 Lei/Eur

VALOAREA DE  PIATA

SPATIU COMERCIAL, din 209.720 EUR 1.057.450 LEI
care*:

Valoare constructie 205.310 EUR 1.035.214 LEI
ffﬂ.f‘;‘}é'ie,ff'iﬁ, cffrf_i’ e 4.410 EUR 22.236 LEI
teren 10,63 mp 1.023 EUR 5.160 LEI
teren 35,18 mp 3.387 EUR 17.076 LEI

*Alocarea pe componente din cadrul raportului de evaluare reprezinta procesul prin care valoarea unei proprietdi imobiliare este separata
in valoarea constructiei si valoarea terenului. Alocarea valorii proprietdtii imobiliare intre cele doua componente ale imobilului (teren si
constructii) a fost realizata prin deducerea valorii constructiei din valoarea proprietdtii imobiliare, rezultdnd valoarea terenului.

Valoarea de piata nu este afectatd de T.V.A**

**\/aloarea de piatd nu este afectatd de TVA, aceastd taxd fiind un element de fiscalitate care apare
sau nu in momentul realizdrii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de
calitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in
functie de inregistrarea fiscald a acestora (ca pldtitoare sau nu de TVA).

Observatii/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 §i 35,18
mp - avand in vedere evidentierea separata 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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Identificarea proprietatii

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor Stereo 70 si ANCPI

si asigurarea accesului: Eterra.
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
e e Drum asfaltat Public
alced AR S Drumasfaltat Public

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

Mentiuni

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

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

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat sau de partile implicate n
aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de citre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii 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, Mandrice! viihai-Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

Cu deosebita consideratie,
Viandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

iviembru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

Vigndricel Mihai-Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
187712, specializarea EPI, EBIV;

PRIMIARIA MUNICIFIULUT RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizrii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fat3 de o altd persoand, in nicio circumstanta.

Proprietatea imaobiliard SPATIU COMERCIAL
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Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului
analizat, reren detinut de catre PRIMIARIA MUNICIPIULUL RAMINICU SARAT si constructie
detinuta de catre OPTHVIED SOCIETATE COOPERATIVA, in baza documentelor avute la
dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este Tnscris in Cartea Funciara nr. 33275-C1-U2 a
foc. Ramnicu Sarat, jud. Buzay, cu nr. cadastral 33275-C1-U2 (32275-teren si 33275-Ci-U2Z -

constiuctie).

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 73774/06.05.2025,
asupra imobilului nu sunt inregisirate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care
terenului este liber de sarcini.

Estimarea vaiorii de piaré a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Fvaiuare a Bunurifor 2022, In vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenului aferent.

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

Conform acestui standard, valoareo de piaid reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(da) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotrdt si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietdtii si de recomandarile Stendardelor de Evaluare o Bunurilor 2022 SEV 230
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietagii

Matura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

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

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii (06.06.2025) este cel afisat de BNR, si anume 5,042% Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
05.06.2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna iunie 2025, Data

evaluarii este 06.06.2025.

Inspectia a fost efectuatd in data de 06.06.2025, de cdtre evaluator autorizat

nigel, in orezenia reprezentant proprietar spativ comercial ¢

iviznarice: |

nul Vali Terciu.

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

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

v Conftract de vanzare nr. 2568/14.12.2016 5i 741/01.04.2002Z;

¥ Exiras de carte funciara pentru informare nr cerere 73774/06.05.2025;

v Contract de concesiuns nr. 3/03.05.2017 51 266/23.01.2008;

v' Documentatie cadastralg;

v Extras HCL inventar;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din presa
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v"n 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 si 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;

v Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

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

¥ Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul Tnconjurdtor n afara cazurilor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v" Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
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Ipoteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare,
difuzare sau
publicare

nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd aga ceva. Dacd se va
stabili ulterior c3 existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau c3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v' Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

v S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmdtoare;

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

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informaiiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostintd;

v" Valoarea de piat3 estimat3 este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un
alt moment;

v Dacé nu se arati altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostinta asupra stdrii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara
n cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenia substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile n perioada efectudrii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt responsabili
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

v Nota speciala: In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara in prezent un conflict
armat; acest conflict 2 generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanciiunile
radicale aplicate In prezent fmpotriva Rusiei vor aves consecinfe de amploare.
Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat, addugéndu-se la inflatia existenta.
Economiile europene sunt cele mai expuse ia ris¢; se anticipeaza ca tarile care au
legdturi economice sirdnse cu Ucraina si Rusiz vor fi afectate in mod deosebit,
existdnd un risc deosehit de penurie si de intrerupere a aproviziongrii, pe langa
presiunes cauzata de aflunul de refugiati.

WMientionam ca prezenia evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecie ale razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de
piata a bunurilor evaluate.

Nu sunt.

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

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

v" Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a

acestuia;
v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
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Conformitatea
evaluarii cu SEV

N

sau s depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
n care s-au incheiat astfel de intelegeri Tn prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii 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 estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la wvalori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si
contextului in care urmeazd sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Stendardelar de
Fvgluare o Bunuriler 2022 si cu ipotezele semnificative si ipotezele semnificative speciale
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu
standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,

respectiv:
¥ SEV 100 - Cadrul general
v' SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
v SEV 102 - Documentare si conformare
v SEV 103 — Raportare
v SEV 104 - Tipuri ale valorii
v" SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
v" SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
v' GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imaobiliare subiect.
Descrierea juridicad

Identificarea
eventualelor bunuri
mabile evaluate

Date despre zona,
oras, vecinataii si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea imobilului

Conform extrasuiui de carte funciars prezental, proprietatea este descrisd astfel: spatiu
comercial in suprafata de 130,25 mp utili amplasat la parterul unui bioc cu regim de
inaftime P+4E si terenul aferent acestuiz in suprafata de 45,8% mp, situat in Mun. Ramnicu
. str. Victeriei (s, WNiarej, bl 134, parier, spativ comercial, jud. Buzau - nr. CF.
75-Ci-Uz, invecinat ia: ia N- nr. cad. 33266; la 5- nr. cad. 33591, Iz E- nr, cad. 36180
(str. Victoriei] silz V- nr. cad. 37561 (Aleea Belsuguiui); teren detinut de cdtre PRIMARIA
MUNICHFIULUL RARMMICU SARAT si constructie detinuta de catre OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. In vederea
determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotarile permanente ale cladirii,
cum ar fi instalatiile de apa, electrice, de incdlzire si climatizare, ca si componentele
incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.

o Proprietatea este amplasamenta in Zonz centrala mun. Ramnicu Sarai, subzona
pietonal st Victoriel. Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in
anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: mixtz, rezidentialz compusa in principal din blocuri, case, dar si spatii de
tip comercial, terenuri, spatii verzi s.z.m.d.

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

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica de cult banci de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public

DA DA DA DA DA DA DA DA

Proprietatea este amplasata in Zona centrals mun. Ramnicu Sarat, subzona pietonai str.
Victoriei,

Zona studiata este una mixia.

Caracteristici fizice ale terenului:
Suprafata terenului indiviz aferent in cota parte: S= 45,81 mp (10,63 si 35,18 mp)
Deschiderea la strada: conform extra cf
Dimensiuni: confoerm exira cf
Topografie/relief: plana
Forma: reguizta — conform extra cf
Acces: din drum pubiic asfaltat
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
<tnVictorier - e Drum asfaltat Public
Drum asfaltat Public

O 0 0O 0 0 O

o  Utilitati publice disponibile:

Retea urbana de energie electricd: existentd - bransat
Retea urbana de apa: existentd - bransat

Retea urbana de termoficare: inexistentd

Retea urband de gaze: exisienti - bransat

Retea urband de canalizare: existent — hransat

Retea urbana de iluminat stradal: existentz

LENK NS
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

o Alte observatii:

Caracteristici juridice:

o Utilizare legala: SPATIU COMERCIAL

o Servituti de trecere: Nu este cazul

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

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
o Taxe locale de construire: Conform HCL

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

33275-C1-U2- SPATIU COMERCIAL

Regim de inaltime: P/P+4E
Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PIF: 1980 (conform informatii reprezentant proprietar)

Suprafetele constructiei:
v Sc =184 mp {conform plan de amplasament si delimitare realizat de Robe Radian)
¥v' Su= 130,25 mp (conform extras cf)

Cladirea 23275-C1-UZ- SPATIU COMERCIAL are urmatorul sistem constructiv:
v' Fundatii din beton armat
v" Structura de rezistentd elemente structurale din beton armat
v Pereti de compartimentare din zidarie caramida/bca
¥" Pereti de inchidere perimetrald din zidarie caramida/bca
v Plansee din beton armat
V' Acoperis din heton armat si hidroizolatie
¥ Finisaje exterioare: fatada comerciala placata cu aiucobond, termosistem+tencuieli
de exterior fatada din Aleea Belsugului
Instalatii: electrice, sanitare, termice functionale
Starea actuald: buna, aspect ingrijit
v Utilizare actuala: SPATIU COMERCIAL, optica medicala

AN

Finisaje:

Pardoseli din gresie si linoleum

Témplarie ferestre: aluminiu cu geam termoizolant

Tamplarie usi: aluminiu cu geam termoizolant

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

Starea tehnica a proprietatii este buna.

AN T NN

Instalatii interioare:

v Instalatii si dotari electrice functionale

¥ Instalatii si dotari termice — functionale, centrala termica proprie pe gaze si aer

conditionat

¥"  Instalatii si dotari sanitare — functionale
Mota:
Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se
doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de
rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune
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Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
impozitele si taxele prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

istoric, incluzand Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in Contractul de
vanzdrile anterioare  vanzare nr. 2568 pus la dispozitie:

si ofertele sau
cotatiile curente
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3d drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

it

Pasuli 1. Definirea podusulun imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2, Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitivi)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei
: (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pésul 6;_ : Previziunea absorbtiei proprietatii subiect n piat3

(conceptele penetrarii de piat)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii propriettii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiliara evaluta este de tip comercial, parte dintr-c cladire.

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:
e  Spatiu de tip comercial

Din analiza trendului pietei am constatat ci cererea existentd este indreptata catre
utilizarea - comerciala.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, 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). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

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

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria piefei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuat3 incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare

proprietatii de evaluat.

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

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de
factori:
e Tipul proprietatii imobiliare: spstiu de tip comercial — garte dintr-o clddire;
e  Caracteristicile proprietatii imobiliare:
Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este
ocupata de un singur utilizator;
Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele juridice, in general companii
mici/mijlocii care au nevoie de spatii sa-si extinda activitatea;
Calitatea constructiei: bunz
Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate;
Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

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

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

e  Proprietdfi complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale
functiunii analizate: unitati comerciale {magazine), proprietati rezidentiale;

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei, putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip - comercial, parte
dintr-o clddire, situate in zona mun. Ramnicu Sarat si zone similare;

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpdratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizdri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare
(daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.
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Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietétilor
similare.

Pista specifice - spstil logistice/industriale (Sursa studiului; JONES LANG LASALLE City

)

Report Bucharest
Industrial/logistic Market Q3 2022

CEREREA

Principaleie provocari in 2022

Desi PIB-ul Romanie! era asteptat 1n iulie pentru a ajunge a ¢ ratd de crestere de 3,5% pana

in la sfarsitul 2nului, aceasta cifrd a fost revizuitd n octombrie la 4,6%. Cu toate acestea,

projectiile penou 2023 sunt modeste, la 2,8%, conform cel mai recent prognostic national.

La inceputul lunit noiembrie, comisiz UE a prognozat pentru Romania o crestere si mai mare
QO

4 PIB-ului in 2022, de 5,8%. Pe de alta parie, aceasta ar fi urmata de o scadere pana la 1,8%

n 2023,

In acelasi timp, s inflatiz a continuat sa creascd, de Iz 15,1% in umie, la 15,9% in
seplembrie. Pentru 2023 este de asteptat ca inflatia sa scada la 9,6%, continuand s3 puna
presiune asupra economiei focala.

Rata somajului & scdzut usor de la inceputul anuiui 2022, de la 5,7% in ianuarie, la 5,4% in
mai si 5,2% n Septembrie, cand numérul total someri au ajuns ia 432.700, conform
Institutu! National de Statistica

Piatz investitionalz

Veolumul investitiilor imobiliare pentru Romania in Q3 2022 este estimatd la cca. 330
milioane € cu 28% peste trimestrul precedent si cu 27% peste Q3 2021

In Q3, sectorul retail a avut cea mar mare pondere in volumele totale de investitii, cu
aproape 50% (196,8 milioane €), urmat de birouri, cu 30% (aproximativ 100 milioane €),
industrial spatii, cu 7,6% (25 milioane €), iar restul a fost reprezentat de sectorul hotelier.

in ciuda pandemiei, a razboiului in desfasurare din Ucraina si a inflatiei ridicate (respectiv in
consecinta cresterea ratelor dobénzilor), piata ramane destul de echilibrata.

Cerere exceptional de puternicd in Q3

Q3 2 fost un trimesiru exceptional de bun pentru piata industriald din Romania, cu cerere
brutd ajungand la 323700 m?, cu 72% mai mult comparativ cu trimestrul anterior side 2,5
orifatade 03 2021

Bucurestiut a avut o 52% pondere in cererea brutd in Q3, cu 168.600 m*, urmat de Ploiesti,
cu 16% (51.800 m*) 51 Deva, cu 6% (20.700 m?).

Table 7: Key Transactions ln Q3 2022 (selection)

I Ens O $ iy e e EEr
IKGEN CTPar< éu charest West 52,323 N=w Leass Retail
Hrem R Faas Loginor Hice=sn HIHUD Kenewal et
L:;r;m:’nr Gl Lazar Afuiat 12030 Pre-zase Dislabution
=R Camo LA Hisharast West T haw | enes | cmpst oS
Legean CTPary Buzharest 10,027 Renewal & Dxoansion  Loglstos
Farmisis WEP Industrial ark Cra wa 6200 Nz Leass Autemrotve

Sawer Jub Ressaos
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in ceea ce priveste modalitatea de platé vizatd pentru o achizitie, distributia potentiafilor
cumpadaratori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza 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 in clasamentul prioritatilor se confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpdrare — |z daie curenia exista o incertitudine cu privire la
sietel imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte de
e mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii cere au condus
terea preturilor proprietauicr imobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii

2volui

cut iar inflatiz face ca venitul disponibil al potentialilor cumparatori sa scada
actori conduc in cele din urma la scaderez puterii de cumparare si implicit la
cea a cererii solvahile

e Cererea pentru fnchiriere — Lo dalz curente exisia o incertitudine cu privire la
pletel imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte de

urile mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii care au condus

fa cresterea preturilor proprietatilor imohiliare, iar pe de alta parte costul creditarti
a crescut 1arinflatia face ca venitul disponibil al potentialilor cumparatori sa scada
Aeesti factort conduc in cele din urma lg scaderea puterii de cumparare si implicit la
cez @ cererii solvabile

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

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

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemanatoare. In 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 vanzare/inchiriere (doar acestea prezint3
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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 oferta competitiva.

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

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

OFERTA
Livrari puternice in Q3 2022

Pe parcursul O3 2022, cea. 233.400 m* de spatii industriale i logistice au fost livrate in
Romania, de 2,5 ori mai mult decat in trimestrul precedent si cu 3.5 ori peste Q3 2021
71.400 m* au fost livrati in regiunea Bucuresti, reprezentand aproape 30% din

Aproape
Alti 63.500 m*” au fost livrati (a Timisoara (27%) si 48.000 m~ la

totalul completarilor din O3
Brasov (219%)

in primele 9 luni ale anulur 2022, un total de 491.500 m~ au fost finalizati in toatd Romania,
dublu in comparatie cu aceeasi perioada din 2021

La siarsitul tromestrulw 3 2022, stocul industrizl modern de inchiriat in Roménia a insumat

aproximativ 6,23 milioane m*

idap 2: Deliveries and stock in Q3 2022
in Romania
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Takle &: Fipeline for Q4 2022 (Selection}

ET?M Duichzras: west alm*x‘.":st T1.C30 Txaznsien
TPk Chiaduy CQrudey 60500 Eromrwivn
SiHark misaars | misazma 4D450 BDEmEEn
FLIPama Buearast 30,600 Sxsnsinn
In o Ran Rarsu 24,070 New projer
I2fe5 Slly Logist 65 Targe hiues 16,520 New projecs
CT amk Busnsres Bucnaroa WLIY 2xsensn

TRC Pan: Barcst.: Barzu R Hwowmamn

MIVELUL CHIRITLOR St AL GRADULUI DE OCUPARE

Chirii de piata incep sa crasca usor

Presaul de costurile mat man de constructie sioinflatia, chiriile spatilor industriale au
continuat sa creasca in Q32 2022, o crestere incurajatd si de cererea constanta si grade
scazute de ngocupare. Acesie crastert sunt limitate inss de o concurenta puternice pe piaté

siae volumeie mari de nol, livran preconizate pentru sfarsitul anului si inceputul fui 2023.
Pentru Q3, chiriile sunt situate intre 3,85 € 51 4,25 £/m*/luna n regiunes Bucuresti si llfov si

intre 3,25 € 504,25 £/m~/luna in celelalte regiuni ale Romaniei.

Gradul de neccupare a inceput sa creasca usor

Datoritd lividnior puternice in Q3 2022, ratele de neocupare au crescut usor fa Iz nivel
national, de 1a 2,6% 1n Q2 2022, la cca. 3,6% n Q3 2022,

Gradul ge neocupare a crescut sioin subpiaia Bucuresti — Hfov de iz 2.8% in Q2 2022 la

aproximativ 4,2% in Q3 2022

Map 3: Rents by Region (€ m%¥ month)’

HE Budhiar¢it & Hlov County Centia

Rents 3.85-42%
South

Rents 314%-3 25

South-ydest Serrn-Fast
Rentz 220 -23905 Ranls: 355 = 185
Lu North West Bl Wes:

Rentz 2 46-4 2% Senly 345 -4.2%
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Figure 9: Total Stock Evolution = Romania (m?)

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
oferta de vanzare — insuficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne

care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — moderata, nu sunt semne ale cresterii;
stocul total disponibil — insuficient, aflat in stagnare;

¢ volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

-]

®

¢ marja de negaciere la vanzare (oferte mature): intre & si 10%

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

preturile solicitate pentru inchiriere® —intre 10-i5 sure/mp/iuna

gradul de ocupare —in cazul inchirierii este de aprox. 85-25%

L]

oferta de vanzare teren liber: intre - euro/imp

* variatia preturilor 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 interactiunii dintre cerere si oferta

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

Cunoscénd caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori (cererea).
Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiala de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o pericadd de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fix3 si
pretul raspunde la cerere. Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curents si
anticipata competitivd se poate determina daca exist3 cerere pentru un numar mai mare de
imobile.

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

e Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere scizuti. O astfel de

piatd este uneori numita piata a vanzdtorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi

mai mari pentru proprietatile imobiliare disponibile (Acela care detine proprietatea
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Cea mai bund
utilizare

Limpune” pretul).

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

: Romaniei se desfasoara in prezent un conflict

nt. Sanciiunile

internati pre
{e de amploare. Preturile
Fconamiile
:conormice

ehit de

(& cUrenta Te

de la d

sconomice asupra valorii de piata s

¢ @ pulées

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

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

Cea mai buna utilizare este analizatd in urméatoarele situatii:

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

o Cea mai buna utilizare a proprietdtii ca fiind construita.
In plus fat3 de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a
proprietatii ca fiind construit3, trebuie sa indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie sa fie:

o permisa legal

o fizic posibild

o fezabila financiar

o maxim productiva (sa conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat)

liber sau a proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rémasd, care indeplineste toate
cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zonz mun. Ramnicu Sarat si zone

similare.
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Pe baza analizei de piat3 efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat
liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si

dimensiuni).

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

CRITERII CViBU
Utilizari probabile - )
in mod rezonabil Permisa Posibils fizic F‘ezabila Mammt{rr‘l-
legal financiar productiva
Comeicial da da da da
Rezidential da da da nu
Industrial nu nu nu nu

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

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construita

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

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

Varianta 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului:
e 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 0 asemenea varianta nu este fezabila;

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

Varianta 3 - pdstrarea utilizdrii actuale
e Cererea actuald identificata precum si preturile in crestere pentru acest tip de
proprietate sustin pastrarea utilizarii actuale.

Am analizat utilizarile posibile ale acestei proprietdti, pentru a identifica cea mai bund
utilizare, dupa cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Utilizari probabile
in miod rezonabil Permisd Posibils fizic Fezabild Maximum
legal financiar productiva
Comercial da da da da
Rezidential da da da nu
Industrial nu nu nu nu
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Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii construite este cea de tip comercial.

Avénd n vedere cele de mai sus, considerdm c3 terenul este deja construit conform celei
mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a proprietdii consideratd
construitd, este cea actuald, de proprietate imobiliard cu utilizare comerciolo. Aceastd
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat)

liber si a proprietdtii construite)

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 23



Raport de evaluare

6. Evaluarea proprietatii

Evaluarea terenului

Abordari in evaluare

Abordarea prin piata

Valoarea terenului trebuie estimat3 avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea n considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd metodd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte

comparabile.

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

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

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

Anexat este prezentatd valoarea de piat3 a lotului de teren analizat. Aceasta a fost estimata
la:
4.410 EUR, echivalent a 22.23¢ LEI

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 piatad nu este afectata de T.V.A.

Pentru a obtine valoarea definit3 de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abordiri 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 principille economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substituiiei. Atunci cdnd nu exista suficiente date de intrare reale sau
observabile Thcat si se poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode,
se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

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

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

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii 5i/sau oferte recente credibile.
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Abordarea prin venit

Abordarea prin cost

Atunci cand existda informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si
adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Daca nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdti comparabile se
pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia
ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Avand in vedere lipsa informatiilor cu privire le oferte/tranzactii cu praprietati similare

zona analizata - in cadrul acestui raport nu a fost aplicatd ebordarea prin piaia.

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

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietdti imobiliare care genereaza venit la
data evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante sau
ocupate de proprietar).

in cadrul acestui raport a fost aplicatd inetoda copitalizérii directe.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazd cand existd informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si
cand existda informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietdti imobiliare
comparabile.

Capitalizarea directd consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de
capitalizare corespunzatoare.

In anexa sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotatii de inchiriere ale unor
proprietati similare sau asemanatoare cu cea evaluata. Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

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

209,720 EUR, echivalent 1.057.450 LEI

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului Ia data
evaluarii.

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

in cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda costurilor segregate.

In anexe este prezentatd aplicarea metodei costurilor segregate. In urma deducerii
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deprecierii cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de inlocuire net al
constructiei/spativiui comercial evaluai. Din valoarea de piatd obtinuta in abordarez prin
venit s-a scazut valoarez constructiei, rezultdnd astfel valoarea terenuiui. Doar valoares

constructiei/spatiuiui comercial evaluat a fost estimata la:

= 210 EUR, echivalent 1.025.214 LEI

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 26



Raport de evaluare

Analiza
rezultatelor
si concluzia
asupra
valorii

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

Abordarea prin piat# - analiza pe perechi de date = Nu s-a aplicat
Abordarea prin venit - capiializarez diractd = 209,720 EUR (constructie si teren)

Abordarea prin cost - meiods costurilor segregaie = 205.310 EUR {doar constructia)

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia
si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodd, scopului si utilizarii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaluri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate Tn raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila
sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de
incredere Tn care va fi valoarea real3, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvérii am constat c& preponderent acest tip de proprietate se inchiriaza in
detrimentul tranzactionarii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizarii comerciale de catre chiriasi.
Dpdv al criteriului adecvarii abordarea selectata este zbardaraa prin venit - capitalizarea directa.

Luand Tn calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile utilizate in cadrul
abord3rii prin venit conduc la o Tncredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piatd
disponibile fiind mare.

n aceste conditii cea mai potrivitd metodd este metoda capitalizarii directe din cadrul abordérii prin venit.
Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai adecvata in cazul de fata
este zbordarea prin venit, in urma aplicarii cireia valoarea de piata a proprietdtii a fost estimata la:

VALOAREA DE  PIATA

SPATIU COMERCIAL, din 209.720 EUR 1.057.450 LEI
care*:

Valoare constructie 205.310 EUR 1.035.214 LEI
Valoare terea:: tatcfl 45,81 4410 EUR 22.236 LEI
mp aferent, din care;

teren 10,63 mp 1.023 EUR 5,160 LEi
teren 35,18 mp 3.387 EUR 17.076 LEl

*Alocarea pe componente din cadrul raportului de evaluare reprezinta procesul prin care valoarea unei proprietdfi imobiliare este separata
in valoarea constructiei si valoarea terenului. Alocarea valorii proprietatii imobiliare intre cele doua componente ale imobilului (teren si
constructii) a fost realizata prin deducerea valorii constructiei din valoarea proprietdtii imobiliare, rezultdnd valoarea terenufui.

Valoarea de piata nu esie afectata de T.V.A.
la cursul valutar de 5,0422 lei/EUR, valahil pentru data de referinta a evaluarii.

L

/

il

1andricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 27



Raport de evaluare

7. Anexe

Anexa 1 - Abordarea prin cost - Metoda costurilor segregate

Metodologia acestei abordari cuprinde urmatoarele etape:

1) Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire. Alegerea
tipului de cost adecvat trebuie s aiba in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta
dintre utilizarea pentru care a fost proiectata si cea mai buna utilizare curenta.

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

3) Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

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

5) Estimarea deprecierii cumulate a fiecdrei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea cumulatd poate
fi estimatd fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizicd, deprecierea
functionalé si deprecierea externd, fie in mod global (nedefalcata).

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

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

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la dato evaludrii, o constructie
similard care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizdnd materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.

Baza valorilor estimate a fost “Costul de recanstructie — Costul de inlocuire, Cladiri industriaie, comerciale si
agricole, constructii speciale”, autor Corneliu Schiopu, editata de catre Editura IROVAL Bucuresti impreuna
cu indicii de actualizare adecvati 2024-2025. Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe
categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii
de cladiri.

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezintd suma pe care dezvoltatorul se asteaptd sa o primeasca
drept compensatie pentru asigurarea coordondrii si expertizei necesare, precum si pentru asumarea riscurilor
aferente deruldrii unui proiect. Profitul dezvoltatorului reprezinta diferenta dintre valoarea de piatd a unei
proprietiti imobiliare (dupé finalizarea acesteia si atingerea unei ocupdri si/sau a unui venit stabilizat) si costul
total de dezvoltare si marketing.

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

Deprecierea este o pierdere de utilitate a unui activ cauzata de deteriorari fizice, de modificari tehnologice, ale
schemelor de evolutie ale cererii si de modificari ale mediului Tnconjurdtor, care se concretizeazd ntr-o
pierdere de valoare.

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

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

2. Deprecierea functionald — o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect in comparatie cu
substitutul sdu, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea
functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabili
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3. Deprecierea externd (economicd) — o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, in
special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporard sau permanenta a utilitatii sau
vandabilitdtii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor 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 cdnd pentru a formula o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de piat3, trebuie
analizata alocarea pierderii pe care proprietatea o inregistreaza, din cauze externe. Deprecierea externa poate
fi atribuitd Tn intregime terenului sau Tn alte situatii, ea poate fi atribuitd in intregime cladirilor. Adesea,
deprecierea externd poate fi alocatd intre teren si clddiri. Acest lucru este extrem de important daca
deprecierea externa este deja reflectata in estimarea valorii terenului. Efectul factorilor externi asupra valoarii
terenului nu reprezinta o depreciere externa ci pur si simplu efectul fortelor pietei asupra valorii acestiua.
Deprecierea externa, este in mod specific o pierdere de valoare, produsa de influentele externe, si alocate
imbunatétirilor. O pierdere a valorii terenului nu reprezinta o depreciere, pierdere de valoare a terenului,
atribuita factorilor externi, va fi contabilizatd in abordarea prin cost, prin estimarea valorii terenului.

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

cladirii.

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

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

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

Suprafata construita utilizata in calcuie de 184 mp a fost preluata din planul de amplasament si delimitare
intocmit de Robe Radian.
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ABORDAREA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE

Date privind proprietatea subiect:

suprafata teren (5 4581 mp
suprafata construita {Ac) 18 mp
suprafata desfasurata (Ad) 18¢ mp
SURSA COSTULUIDE NOU. data purieriiin funct. [PIF) 1980
Datelzgulrre T feretenitonte Costin dednigtary ROGL, J0ME - e U3 Nare 102 w2 VA 19%
Dincadrl cataloguiui au fost url zate informatile da fa pagine: i curs valutar BNR, la data evaluarii 304220 feur
= Suprafdd Costunitar Indice Coel. Coreciie Cost denou Costul necessr Stediul fizic
W E cons fdest. conf catslog actuahiare Transp Menop  {integral finzliat} finzlizani prowstuiul |3 data evzluarn
- DENUMIRE SUBSISTEM i
o v ‘ Ea 8 i D E o OFAGKDE G HePxG HeFH
L - 6957 0983 [i2] [l fl=i} flai]
i 184 RREL 0597 0955 172164 O -lai 172161 12
184 1E076 0597 0535 4531880 € -lzi 453188 ks
184 31497 0937 0955 925841l 0 lei 92584 lei
184 21505 0337 095 i723%E -z 172336k
13 21337 0357 0855 45721301 0% i 5130
13 24706 0897 0885 32780 GE 3271518
: 4381 23644 0397 0855 B850k Ui lai 85501e
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARI 1577047 i 0l 1577047 ki
COSTURI COSTURILE COST CONF.
DIRECTE s INDIRECTE. NECESARE FINALZARE: STADIUFZIC:
COSTURILE DIRECTE i INDIEECTE 2le DEZVOLTARI FARATVA 1325248 1&i 0lei 1.325.249 2
262.832¢ 0% 0€ 262831¢€
1428€/mp Emp 1428 €/mp
1. COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ALE DEZVOLTARII 262.832¢C
2. PROFITUL DEZVOLTATORULUI (% din Costul Direct si Indirect) 0% o€
3. COSTUL DE NOU (CN) 262.832 ¢
4. DEPRECIERIERE TOTALA (Drgras= Drizt DrunertDext) 229 57.522 €
4.1, Depreciere fizica (Dyzica) 22% 57522 €
recuperabilo o€
nerecuperabila 57522 €
4.2. Depreciere functionala (Dgynct) oc
recuperabilo o<
nerecuperabila g€
4 3. Depreciere externa (Dgxr) o€
5.COSTUL NET (=CN- Dygman) 1.116€ 205.310€
6. CENTRALIZATOR CLADIRI SI CONSTRUCTH Unitar  TotalEUR Total LEI
Spatiu comercial 1116€ 205.310€ 1.035.214 lei
7. VALOAREA TERENULUI PRIN ALOCARE %€ 4410¢€ 22,236 [ei
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4. ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII
(Dro1:08 = Divgica * Drvvanionsus * Dpcrenral

4.1. DEPRECIERE FIZICA (Dyyc. = Dipcs micwwszzsun + Dimarsarcwsnas ) 57522¢€
DEPRECIERE FIZICA g s DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU (catalog) COST DE REPARARE COST  COSTDENQU
RECUPERABILA [pt 2 = CUINTRETINERE AMANATA Cantitate UM Unitar Total Unitar Total RAMAS  ELEM.AFECTAT)
elem cu intretingre .. o - ¢ 0f o€ o€ o 0€
ot/ f) 0% 0 0¢ o€ 0 0¢
dafectuposa) : 0 - 0¢ 0c o€ ¢ ot [
Y o€ 0e 0& 0€ 0 0€
= = [#19 0€ 0t 0f O€ 0€

DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILfeparatiile neefectuate la timp) 0% 1%
DEPRECIERE FIZICA STRUCTURA ANVELOPA FINISAIE INSTALATII
NERECUPERABILA (=} Costu!de Nou (CN), defalcat pa subsistame 05321€ 1475€ 115426€ 41.709€
[ptefementelecy (-] Coslu! elementelor cu intretinere amanata 0€ [T 0€ 0¢€
VIOt SCUMB $itele (=) CNramas dupa eliminarea elamemitelor cu iniretinere amanata 104221€ 1475€ 115426€ £1709¢
cu viato lunga | Ponderea subsi lor, dupa elimi I lorinwetinute defectuos 0.56% 435% 15,87%
Durata de viata utila [Dvu] a5 25 35
Varsta cronologica (sau, cand se impune, varsta efec. doar pt. elem. cu DVS) [V] 45 45 & G|
Grad da uzura fizicz [V/Dw] 45% &7% 3 8%
Pondere uzurii fizice, pentru subsistemele constauctiel 1784% 0,27% 277%% 1,00%]
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABIA ). cu durata de viata scurta si el. cu dursta de viatz iunga 22% 57.522¢€
4.2. DEPRECJERE FUN am"mniwnnum = Drpancnals ricepiraziia © D'WE'HD’-\LA l|EiECU"EL:E\U-] 0€
DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA (D;oneronaus srcustinssea) 0€
DEF FUNCT.REC - Costul pentru remediere/adaugare 14
care necesila | Costul ce Mou (CN) al elementului adecvat 0g
ADAUGARE (-} DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABItAuzata de o dficienta care necesita ADAUGARE 0¢
DEPRECIERE |, Costulde Nou (CN) al elementului existent i1
FUNCTIONALA .- Deprecierea lizica 3 elementului existent 0¢
RECUPERABILA{L | (ostul remedierii (demolarea + achizitia siinstalare - valoarea da recuperare) i
INLOCUIRE sou .1 Costul de Nou (CN) al elementului adenvat 0t
MODERNEARE} 3 DEPREGERE FUNCT. RECUPERABIEE o delicients care n=casita INLOCURE s3u MODERNIZARE e
OEPRECIERE {+) Costulde reconsiruire al elementului supradimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 04
FUNCTIONALA {-) Dep.fizica aferenta - deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire o€
RENPEM&M (+) Costul remedierii{demolarea + achizitie siinstalare - valoarea de recuperare) 0¢
;ﬁ:;:“’ HE (-} Costde noualelementului corect dimensional ~ tlermen fclosit doar cand utiizam costul de recenstruire 0¢
S wace () DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABItAtomta unzi SUPRADIMENSIONARI o€
DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA. {Dryyamonses zccipgpasia) o€
DEPRECIERE Pierderaa estimata {din VNE) din cauza deficientei {eur/an) 0€
FUNCTIORALA Rata de capitalizare (c) 2 constructiei aplicabild proprietayii subiect 10%
NERECUPERABILA (+) Valoarea pierderii (VNE/c) 0¢
{cauzataden .} Costulde Noual elementului adecvas 0
DERCENTA) {=; DEPRECJERE FUNCTIONALA NERECUPERABIHAuzata de o DEFICIENTA (lipsei unei componente) 0€
DEP.FUNCT { - | Costul de reconstruire al compenentei supradimensicnate ~termen felosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0&
NERECUPERABILA (| Dapreciere fizica deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0¢
(cauzata de o Pierderea estimat3 (din VNE) din cauza deficienter (eur/an) ot
SUPRADIMENS ) Rata de capitalizare {c} a construgiiei aplicabild proprietdii subiect g%,
1 - ) Valoarea pierderil [VNE/c) 0€
{~; DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABIAtorata un2i SUPRADIMENSIONAR! o€
0€

4.3. DEPRECIERE EXTERNA(D g rzye)

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

3

/(0% .210 EUR, echivalent

1.035 214 LEI
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Anexa 2 - Abordarea prin venit — Capitalizarea venitului generat de proprietate

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

¢ determinarea marimii fluxulu anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin inchiriere)

s stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul anual obtinut
din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei 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
= Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea

imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile practicate pe piata imobiliara
specifica pentru spatii similare in zona sunt la un nivel mediu de 10-15 suro/mig/luna. Efectuand corectiile pentru
suprafata, localizare, finisaje, rezulta un nivel al chiriei obtenabile pentru proprietatea evaluata, de 14 FUR/mp/luna

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

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

Estimarea ratei de capitalizare

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

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

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

1. BIROURI

¥ COLLIERS : Pentru 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.

¥v" 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.

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

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

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

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

birouri este compusa din spatii de calitate slaba.
% In cazul oraselor secundare, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri modern din fiecare oras, indifferent de

locatie.

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

NB: cheltuielile de capital raman in sarcina proprietarului.

Collers, The Advisers/Knight Frank/ JLL/DTZ : Chiriile 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)

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

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

Central Piata Victoriei

Floreasca, Barbu Vacarescu, Piata
Presei, Politehnica, Lujerului

Locatie Semi-central

Periferic Baneasa, Pacii, Pipera

> 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 mai 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 a 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 si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturi

negociate.

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

A

v

2. SPATII COMERCIALE

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

v' 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.

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

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

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 33



Raport de evaluare

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

%  Chiriile 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).

»  Chiriile 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 impartant sa se tina cont de faptul ca aceste chirii variaza mult de la oras la oras in functie de
puterea de cumparare existent, competitia si vadul comercial pentru fiecare centru comercial in parte.

v" 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 mai buna locatie din piata,
inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima clasa

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

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

¥" Pentru 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 cumpere
un astfel de produs, precum si tranzactii din regiune (Europa Centrala si de Est), in orase comparabile.

v Atat pentru orasele primare, cat si pentru orasele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la
tranzactiile inchise in ultimii ani, precum si avand in vedere asteptarile vanzatorilor si cumparatorilor potentiali.

3. SPATII INDUSTRIALE

Au fost luate in calcul doar spatiile logistice de

calitate din Bucuresti si din orasele secundare.

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

¥ Chiriile 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 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 mai 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 a tranzactiei, sau impozit afferent, ci
reflecta pretul raportat

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

v" Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE (Venitul Net din Exploatare)(dupa deducerea din VBE a
cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturi
negociate.
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§  INFORMATIL DIN PIATA Q4 2024

» CBRE Romania

Orzse prmae. (izse secundara’

Seamentde piata ' ' (lasi, Clj Napoca, Brasov, || (Sibiu, Craiova, Targue Mares,
{ ; ~imisoara, Constanta) |& 1 Plolesti, Piiast; Arad)
Spatii de birouri
Prime rent: 21
Chiria confractuala cladira Central: 15-21 11-17.50 7.12
clzsa A (eur/mp/und) Semicentral; 13.00-17.00 . '
Periferiz: 10-12
lasi: 14.7%
Reta madiz de neccupare (%) 12.1% G‘UJBNBP?% ;gfh 10%-15%
Timigoara: 14.9%
Rata de capitaiizara (55 * 7.75% 8.00% - 8.50% 9.25%~8.75%
Cantre comerciale
Chirie ceruté pentru un spatiu
de 100 mp ia parter. moda a0 30-35 18- 20
(eur/mp/iuna)
Rata da capiteiizare (35) 7.75% 8.00%-8.00% 8.00%-~10.00%
Industrial
4.75 peniru suprafate
Chirie medis ciasa A e 370-475 | 340-475
(eur/mpAunz) pentru suprafete in funcie da suprafata in functis de suprafatz
= 10.000 mp
Rata medis d= neocupare (5%) 6.0% 38% 245
Rata de capitzizare (%) " 7.50% 7.65% - 8.60% 8.10%- 10.15%
* Rata de capitalizare penbru proprietati prime

VALRRER | Q1 2025 B2
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g INFORMATIIDIN PIATA Q42024

» Colliers International

: Segrhéﬁt -

i -8 piaja

indicatari

: Bucuresti

Drass primé._r_a e _
i {1asl CI0] Napoca, Brasov, & Craiova, Targt Mures; Riolest

Timisnara, mmnla}

" s secundam (Shi,

Piest, Ara)

Centrai 18-22
Chirie contractuala
cladire clasz A Semicantral 16-18 12- 165 §-12
(2ur/mpiund)
ferieric B-13
Timisoare, las!
Rata medis ds o - o Sibju & Targu
Spefi de neacupare () medig piatd 13.00% Cluj Napozz 13.8 Mures na
binouri Brasov
proguse 750% interes foars
primare ) oroduss limitat din panza
Rata prmare in lasi, | 7.75- invastitoriior si na
de capitafizare {3%) Clui Napocs, 875% fransparenta =
produss : Timisoara redusa 2
secundare B0 trarzactiilor
. - produse produss
Chirie mmrac!_uala nrimare 70-80 orimare 40-50 )
pantru un spafiu de madia pe 16-30
100 mp fa parter, produse oroduse centralz din tara
Cenfre | Moda (Bu/MPAund) |  sscundare 40-50 szcundare 15-20
comerciaie
produse 7.25%
Rata primare : produss 7.50% media pe 8.50-
de capitalizars (%) produss primare - 8.26% | centrele din tarz | 10.00%
secundare 8.00-0.00%
Timisoan
; imigoara,
conra <3000 m 4550 25562 40-50
mgeeaia cmﬂaﬂ g Ploiast, Ared, Sibiu, Crelova, | 45 45
Pitesti Targu Murss o
(eur/mp/lund) P e
~3000mp | 40-475 c"s.“’"a 28 | 40-50
fuj Hapoca
Brasov ne
S Cl
industrigle | Rata medie . . luj Napaca, 79 Sibiy, Cralova,
da neacupare (%) medie piaia 5.0% Timigoara % Targu Mures na.
iasi, Constanta | n/a
Aata . . produss 7.75- Sibiu, Craiova, 8.25
de capitalizere (%) medie piaia 1.75% primare 8.50% Targu Muras - 9.00 %
B4 VALMREA
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» Darian DRS

| somitepds |

| Tmioar, Comstne)

Spafii de Dirouri

: drasépﬁrﬁaié:‘," i
(lash, Gt/ Napaca, Brasov,

" Omsosecindar |
| (Sibit; Gralova, Targu Meres, =

Canstana: 10% - 15%

— Sibiu: 8 - 14
Ultraceniral: 15 - 22 Cluj Npoca- 12 - 16 Craknz: £3.- 15
Chirie contractuala cladirs M J . Targu Mures: 8 - 11
clasa A (eLr/mp/iund) Centrat: 14 - 20 Brasov: 10 - 18,5 PloiesE: 8- 15
Casa A eurmprima) Semi-cantral: 11 - 17 Timisoara: 13,5 - 18 Best: 8 - 12
Constanta: 7 - 16 Arad: 7 - 14
. - Sibit: 10%
lasi: 10% - 15% ; ;
s ; Craiova: 10-15%
:10% - 18% f
Rata medis o Gl Napoca: 10 i 15 Targu Mures: 10%
de neceupars (%) 10-15% Brasov: 10% - 15% Plolesti: 16%
= b Timisoara: 5% - 158% Pitesti- 15%

Arad: 10%: - 18%

Clasa A7 - 8%

ClasaA: 8 - 95%

Clasa A: 8,5 - 10%

mp la parter, moda

Median i perijeric; 15 - 30

Timigoara: 20 - 30

Rata de capitalizare (58)
Ciasa B:8 - 9% Clasa B: 8,50 - 10% Clasa B: 9 - 10,5%
Cantre comerciale
Sibiu: 13 - 25
- . lagi: 72 - 30 ;
Chirig caruta, | e . Ppia Craiova: 15- 30
pentu un spatiu @z 100 ugﬁ?&ﬁgf’ 41350 Cg'g::ﬂ?ﬁas']gs 545 Targu Murag: 10 - 17

Pioiesti: 10- 28

(sur/mpAund) 3 Pitesti: 16 - 20
Constanta: 10 - 25 Arat 12 - 24
Artera comerciale principale: Artere comerciale principals: Artera comercials principala:
Rata e capiteizare (5 7-8% 8-95% 8,5-9.5%
= Artere comerciale secundare; Artere comerciale secundare: Artere comerciala sacunoare:
8-9% 85- 10% 9-10%
industrial
Shiu:3-5°
b3~ Craiova: 4,5 - 6,3
Cririe madia clasa A g, L Targu Mares: 25 - §
Apus/mp o) o Timisoarz: 35 - 5,5 Lot
Constanfa:3- 5,5 Arad-25- 556
. Sibiu: 10%
CI“?;;” - ‘5:;'% Craiova: 10 - 15%
Rata mede o Brasoe 10 - 15% Targu ures:5- 10%
dasneocepees Timisoara: 10 - 15% iy
Constania: 5 - 10% P"@' k .
Arad: 10 - 18%
Rata ge capitaizere (%) g-95% 85% - 10,5% 3% - 11%

Nota: Ratels de capiiaizare considerale in prezenia analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efeciive

VALORRER | 01 2025 &2
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IN

INFORMALI DIN PIRJA Q4 202¢

» Cushman & Wakefield Echinox

Orase secondare (Sibil,

: A :_ : B 1 Orasa primare (t2s); Cln] 5 !
Sl IR .mata : HLE Napoca, Brasoy, fimisodia) Al ;?tg%mm' )
Spafii de birouri
N . — Central: 20 - 21
Bfls cangmet Al iiting Semicsriral: 15 - 18 13- 7 g-13
clasa A (eur/mp/iuna Parfferic-0 - 135
lasi: 12.4%
Rata madiz ds nescupare (54 14.2% “ig'},:sﬁ?“ﬁ: 2,55‘ e
Timigoara: 8.5%
Reta ds capitalizare (32) 7.25% 8.00 - 850% .00 - 10.00%
Cenire comerciale
Chiris ceruta. pentru un spativ
de 100 mp ta parter, moda 85-490 80~ 65 30 - 40
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%) 7.25% 7.60 - 8.00% 8.00 - 8.00%
Industriat
430-470
Chirie medis class pantru suprafete < 5,000 mp; 400- 465 4,00-4.30
A {sur/mpiiund) 4.00 - 4.30 pentru suprafete in functie da suprafajz in functie de suprefatd
= 5.000 mp
Rata medie da neccupare (%) 5.58% 6.2% 3e%
Rata as caphaizare (%) 7.50% 775-8.15% 825- 900%
EE VALMRSY
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» i0 Parimers - JLL preffered partner

Segment de piata

Biciresii " i |

 Diase Primar (las], Gl

Qrasa sectindars

| Timistara, Erasoy, Gonstanta)
Spafi da birouri
Ciug:
Ceniral: 12.5-16
Periieria: 8-12.5
fasi:
Central: 12.5-17
R Central: 18 - 22 ot
Chiria contraciuald ?adt-re Semicentral: 14.5 - 18.0 Pariferie: 1? 12 10- 12
da clasa A {sur/mp‘iund) Pariferie: 8 - 14.0 Brasov:
e Cenfral: 13.5-14.5
Periferis: 11-13.5
Timisoara:
Central: 10-15
Pariferie: 7.5-12.5
Cinj: 8.1%
i - - ; lasi: 14.3%
Reta medis de neocupare (34 11.8% Brasov: 6,15 na
Timisoara: 13.7%
. 5 8.75% (Ciu], fasi, Timisoara), _ o
Rata ds capitalizare 7.75% 8.00% for Brasov 00— 10.50%
Spatii comerciala
Chirie ceruté pentru un spejiv
de 100 mp la parier, moda 67-80 30-37 18-25
{sur/mp/Auné)
Rata de capitalizare B.00% 825-875% B75-0875%
Indusria
435-500
Chirie madia clasa A (suprafata < 10,000 m% 3180-5.00 3.80-5.00
(eur/mp/lund) 370 - 4.50 (suprafete in functie ds suprafata in funclie de suprafata
= 10,000 m?)
Ciuj: 0%
Rata madie d2 nsocupare 4.8% B!gs;vﬂ%ﬁ% 41%
Timisoara: 6.7%
Ratz de capitalizare 8.00% 825 -09.00% 8.00- 10.00%

VALOAREL | Q1 2025 &7
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» Knight Frank

™

i i 3 Dl'a‘;apdmam. (0 Orase setundara’ ‘|
Segment.oe piata G ; {lasl, Cluf:Napaca; BrasoV, & & & (S Craiova, Tarn i Mures.

1 Plolestil Pitesti, Arad)

Spelil d2 birouri

Prims haadiina: 22

Canwral: 16-19
Chirie coniracuald da_d_lra 12- 186 3 -2
clasa A (sur/mp/iung)

Semicentral: 14.5-16.5

Pariferic ¢-11
Rata media de naosupare (%), : e
g 12.0% 10-12% ne.
Rata oz capitalzare (%), 7.25% 8- 8.5% o-10%

produse primare

Spafil industriels

Chirie contractuala clesa &
(eur/mpylund) 4.5-5.0 4.0-45 40-45
Rata medie de neocupare [4), .
media pe pleté 4% 5% i
Rata d= capitalzare (%), 7.50% 0 500,66 o 51005

produss primare

B WalOaf:sx

Extras din Revista Valoarea nr. 46 Q1 03.2025
Sursa: htips://www.anevar.ro/p/media/publicatii/revista-valoarea-oriunde-este-ea

Calculul efectuat pentru determinarea valorii de piata a proprietatii este prezentat in tabelul urmator:
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ABORDAREA PRIN VENIT (metoda capit. direcie) TOTAL Spatiu comercial
Suprafata utila estimata (mp) 130 mp 130,25 mp
Suprafata utila estimata (mp) 14€/mp
Chirialunara (€/luna) 1.824€ 1.824¢
Venituribrute potentiale VBP (€/an) 21.882¢€
Pierderidin neocupare si necolectarea de chirii (%) 5%
Venituri brute efective din chirie (€/an) 20.788¢
Alte venituri (AV) D€
Total VBE (€/an) 20.788€
CHELTUIELI DE EXPLOATARE
W__-Taxeproprietate 6.320 lei 1254 €
____-As'igurare 728 lei 145€
- Altele / concesiune anuala 500 le 99 €
-Subtotal cheltuieli fixe 1.497
" -VARIABILE | -Management 0w 0€
-Administrator % 0€
-Salarii personal intretinere Yo% 0€
-Utilitati spatii comune Y 0% 0€
-Reparatii-intretinere 29 416 €
- Altele % 0€
-Subtotal cheltuieli variabile 416€
Total cheltuieli de exploatare (€/an) 9,2% 1913¢€
Venit Net din Exploatare VNE (€/an) 18.875¢€
Total VNE (€/an) 18.875¢€
Rata de capitalizare 9,0%
Valoare (€) 209.720€
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie €/mpSu &/mp
€/Spatiu 0€
VALOARE ESTIMATA 209.720€
1.057.450 lei
(€/mp Su) 1610€/mp
VALOARE DEPIATA 1.057.450 lei 209.720€

(Metoda capitalizarii venitului)

Curs Valutar BNR: 5,0422 leif€
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JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT

CHIRIA Au fost analizate informatiile din piata specifica, referitoare la chiriile solicitate de catre proprietari pentru imobile

DEPIATA similare proprietatii subiect.
In paralel au fost analizate siinformatii publicate in studille intocmite de mari companii specializate in domeniul

imobiliar - CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefield. Aceste chirii sunt detip triplu net, ceea ce
inseamna ca toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias.
In urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatii subiect, au fost

estimate chiriile utilizate in cadrul prezentei abordari.

Avand in vedere ca suprafata inchiriabila aimobilului, folosinta si utilizata in mod exclusiv de catre chiriasi, este
egala cu intreaga suprafata utila a proprietatii subiect, consideram obtenabila o chirie de 1824
Eur/luna/proprietate.

Conform informatiilor preluate de la proprietari si reprezentantii acestora, chiriile practicate contin majoritatea
cheltuielior aferente proprietatii (taxele aferente cladirii, asigurarile cladiri, alocari precum si eventualele cheltuieli
aferente spatilor comune)."

PIERDERILEDIN  Gradulde neocuparesi necolectare a chiriei a fost estimat in functie de informatiile de pe piata specifica: analize de

NEOCUPAREASI  piata publicate de companii de profil, precum siinformatii istorice concrete referitoare la gradele de neocupare si

NECOLECTAREADE necolectare a chiriei, ale unor proprietati similare.

CHIRIi Avand in vedere aceste informatii sitinand cont de caracteristicile proprietatii subiect consideram oportuna
utilizarea unuigrad de neocupare sinecolectatea chirieide 5 %.

RATA DE Rata de capit. (3%) afost estimata functie de tipul proprietatii si piata specifica. Rezultatul este coerent cu studiile

CAPITALIZARE realizate de catre CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefield.
In studiile publicate exista informatii concrete despre ratele de capitalizare din Bucuresti, Orasele Primare ( e.g.:
lasi, Cluj Napoca, Brasov, Timisoara, Constanta) si Orase Secudare (Sibiu, Craiova, Targu Mures, Ploiesti, Pitesti,
Arad). Ratele de capitalizare pentru localitatile mici au fost estimate

de catre evaluator prin ajustarea

012
- 7 _— ratelor preluate din studiile de piata, in
- fsiod 01 2 functie de tipul fiecarei localitatisi piata
- ;‘\.-‘-.,-.' FE [ { | specifica tipului de proprietate analizat.
1 E ki fis i { el In fapt, din aceste studii se poate
[IER : i # o
[ . ; f , { l observa o crestere aproximativ liniara a
002 & e e Pl IR ) i . ; ;
*i T . i i { ] rateide capitalizare, in functie de tipul
o N e i .
i localitatii (primara, secundaras.a.m.d).
Bucuresiirase pr:t}ras-z secundare Dizseteflrase cuaternare

CHELTUIELIDE  Conform uzantelor de pe piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt incluse taxele de proprietate( 1,3% din

EXPLOATARE valoarea impozabila ) si taxele pentru asigurare (care in mod uzualreprezinta un cost anualde cca. 0,15% din
costul de nou, fizic depreciat). La acestea au mai fost adaugate cheltuielilegate de management, mentenanta si
alte mici cheltuieli periodice.

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

V venit = 202.720 EUR, echivalent 1.057.450 LEI
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CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

Chirie * Arie VBP Ratade VBE Cheltuieli de VNE Pret Ratade
(i:‘lr. Comparabile unitara utila ocupare exploatare oferta capit.”
.
&/mp mp %) g %) ¢ %
1. Ofertz Tsir Viclers 14 10.752 958 10.214 5% 511 9.704 115000 8,9%
Ofertz Z-str Victorsl plz _ )
Ueda AR VRLPED gy 55 7920 8% 728 S 36 6IM S 900 8,9%
SBLUnGaf
3. Ofertzs-od 1Dec 1518 10 5o 6.720 85% 5.712 5% 286 5.426 58.000 8,4%
9,0%

Utilizand infarmatille relevante din piata specifica proprietatii subiect, consideram odecvato utlizorea unei rate de capitolizare de:

* Chiriife utilizate in vederea determinarii ratei de capitalizare au fost stobilite in baza ofertelor pertinenta identificate in piata specifica
proprietatii subiect, decotate in prealabil cu marja de negociere oferenta afertel
¢ Intrucat informofile dispenibile pe piatd nu se referd o tranzoctii efective, cilo ofere curenie de vinzare, inainte de o fiintroduse in
formula de calcul o ratei de copitalizare, prefurilor de ofertd au fost decotote cu marja de negociere indicatd de piatd specifice { 5-10% )

VALOARE IMPOZABILA & TAXA PE PROPRIETATE

Spatiu comercial

Suprafata utila a cladirii (Su)

Suprafata desfasurata a cladirii* (Sd) 184 mpSd
Costulde nou - unitar 1428 €/mpScF
COSTDENOU 100% 262.752 €
din care: -cladireinitiala 262,752 ¢
100%
-modernizari/extinder 0% 0€
Varste Cronologica - Cladirea Initiola = 44 ani
Varsa Cronologica - amenajare = ani
VARSTA CRONOLOGICA PONDERATA (V cp )= 44 ani
STAREA TEHNICA A CONSTRUCTIE! = Bun;‘
MEDIUL DE FOLOSINTA = N(JrrnaTi
VECHIME DEPRECIERE
(V1) 40 D1= 58
(v2) as D2= 64
DEPRECIERE FIZICA NORMALA (conf GEV 500 - Anexa 2) Dfn= 62,80%

VALOARE IMPOZABILA (CN - Dpyzica nornsaca Diunct ) 97.744 €
486.187 lei
6.320 lel

TAXA PE PROPRIETATE:

( 1,3 % din valoarea impozobila)

Abreveiri utilizate :

Dfn = Depreciere fizica normala

D1 = depreciere fizica normala pt. vechimea V1 (%) Sd=140%*5u

D2 = depreciere fizica narmala pt. vechimea V2 (%)
V1= Vechimea V1 {ani)

V2 =Vechime V2 (ani)

Vcp = Varsta cronologica ponderata (ani}

01Dl
e

Dfn=D1+4 7

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

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 43



Raport de evaluare

TABELUL NR. 12

Cladiri comerciale pentru depozitare - comercializare si distributie; magazine
(1.5.2)

_ Structura

E Zidirie (ciramida, inlocuitori, piatrd, blocuri. etc.), Lemn, paianta, chirpici, pimant stabilizat

< beton armat sau metal

-E Modul de inchidere

2 Cu inchidere Cu inchidere, partiala Cu inchidere Cu inchidere partiala
= perimetrald (tip sopron) perimetrala (tip sopron)

(1.58.2.1) {1.5.2.2) (1.5.2.3) (1.5.2.4)
Starea tehnicd
FB B S B E S FB B S FB B S

1 2 3 & 5 [§ 7 8 9 10 i1 12 13
2 - - 9 - - - - - - - - -
4 - 7 14 - - - - - - 5 6 7
€ 5 i2 18 5 [ 7 5 6 T 10 il i2
3 id 17 24 7 8 10 3 10 11 15 16 17
10 15 22 28 12 14 16 13 4 15 20 21 22
15 21 28 35 24 26 29 25 26 28 37 39 41
20 27 34 41 36 38 42 37 38 41 54 57 80
25 33 40 47 48 51 55 49 51 54 72 76 80
30 33 45 53 60 [ 68 G1 64 67 90 a5 100
35 45 52 59 72 77 81 73 i 81 - - -
40 52 58 65 85 <0 S5 a5 ] 95 - - -
45 59 654 71 - - - - - - - - -
50 65 71 77 - - - - - - - - -
55 73 78 83 - - - - - -
60 80 85 S0 - - - - - - - - -

Valoarea primei anuale de asigurare a fost estimata de evaluzlor ca find 729=0,15%"486.187 Lei
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Anexa nr. 3 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

i3

g 1500
w” Are Tenutel ctaint 7023

Sursa: hitps://geoportal.ancpl.ro/geoporial/imobile/Harta.html
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Anexa nr. 4 — Fotografii
Acces si vecinatati — pietonal str. Victoriei Acces si vecinatati — Aleea Belsugului

y
AT

Pespectiva spatiu comercial

e e Mo o

Interior spatiu come

rcial

Interior spatiu comercial

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 46



Raport de evaluare

Interior spatiu comercial
7

Interior spatiu comercial
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Aneyxa nr. 5 — Informatii de piaid
Comparabile inchiriere

Spatiu Comercial|90mpi{Stradal 1KING
IMOEBILIARE

@ Ramnicu Saral, Buzau

1.000 EUR

Audl Q8
50TDI quattro tiptronic S-Line
2021 - GB.500 KM+ DBioncl

T4.300€ 1va oucucnbn VEZISTOC

cremasrsa AN

cava Central b THansse inchiricre

W Spatii comerciale Stean ot ik e D a0

P72361

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un Spatiu Comercial in
Rammnicul Sarat!

Spatiu de Comearcial are o suprafata de 90 mp, cladire cu regim de inaltime
P+1E

Comisionul perceput de KING IMOBILIARE este de 50% + TVA din valcare
unel luni de chirie.

va asteptam sa il vedem impreuna tagent Trifan
id intern: P72361

Stadiu constructie: Finalizat
Comision cumparator: S0%
Tip imobil: Bloc de apartament=

Publicat prin HomeZZ .ro, vezi anuntul complet aici.

A cmems it Tt R Ao mriaraes -

https://Iaiumate.ro/spatiu-comerciaiQOmpstradal-lEB73904.htm|

11 E/mp util, Au= 90 mp, str. Constantin Brancoveanu, vis-a-vis de Kaufland
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Strada Primaverii 20
20/06/2024 08:37

1€

Prei initial

Dzeericre I

Spatiu de inchiriat Centrall

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

Strada Primaverii 20

Ramnicu Sarat (BZ)

Eve reprietete

Tranzactie: inchiriere

Tip proprietate: Spatiu comercial
S.utila: 30 m2

BTk

hitps:/www.olx.re/d/oferta/spativ-de-inc..,

Eiichiete

Proprietar

+40 766 319 929

Sursa Argus, link anunt: https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-centrall-IDiogPm.html
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e 3
0IEAL CUE ¥IIGIE & PNy COWR 10, CATU 1 GIGEAT MTL L LumLeie Maniy u gl

Spatiu Comercial | Ramnicu Sarat | 100 mp KINE
IMOBILIARE

@ Ramnicu Sarat, Buzau

1.225 EUR

s
R
-

TR e i
ﬁ?l’g&' I ‘:’W"' s
NS

O shaMihan opiuifien

BMW Seria 5

530¢ xDrive M-Sport
2024 + $5.CO0 KM + Hicnd Piug-In
" T y
bl 77.490€ ravecucs DR
Fanr Gara o uanzocus inchiriere
in: Snoalii comerciale Suniziaia whla (m=) a5

ID : P45701

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un Spatiu Comercial situat
in zona strada Lalelelor.

Spatiul are o supraftata de 100 mp suprafata utila.

Spatiul beneficiaza de o vizibilitate exceptionala, fiind amplasat intr-o zona
tranzitata de mii de persoane zilnic.

De preferinta este pretabil pentru desfasurarea de activitati medicale, pentru
cabinet stomatologic sau farmacie.

zona este favorablla acestor activitati.
Va asieptam sa il vedem impreunal!

Agent: Cristina lvan
Id intern: P45701

Suprafata totala: 100 m?=
Stadiu constructie: Finalizat
Comision cumpara&tor: S0%
Tip imoebil: Centru comercial

Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.

hitps://lajumate.ro/spatiu-comercial-ramnicu-sarat-100-mp-16379022.html

12 E/mp util, Au= 100 mp, str Lalelelor nr 32, 1960, P+1E
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0T Py e el el e
HOODOE

Ramnicu Sarat (BZ)
29/01/2025 15:01

502<

Pret initial | b

Descriere

*Spatiu Comercial de Inchiriat - Ideal pentru
Birouri Moderne™

Va prezentam oportunitatea de a inchiria un
spatiu cornercial exceptional, situat in
Municipiul Remnicu-Sarat. Acesta este
perfect adaptat pentru o varietate de
activitati profesionale, cum ar fi birouri de
avocatura, consultanta, firme SC si PFA.
*Caracteristici ale Spatiului*

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

- "Facilitati Incluse:* - Grup sanitar propriu. -
Incalzire prin pardoseala electrica. - Spatiu de
depozitare disponibil (cu posibilitatea
negocierii unor conditii supiimentare). - Aer
conditionat pentru un confort optim. - Sistem
independent de monitorizare video pentru
securitate sporita. - Sistem de alarma integrat.
- Acces gratuit la internet si cablu TV.
*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 (negociabil)

wanety A ==

Proprietar

+40 762 660 574
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wacalizale

Ramnicu Sarat (BZ)

%
[
Date proprictais :
Tranzactie: Inchiriere [ ‘
Tip proprietate: Spatiu comercial |
S.utila: 40 m?2

Sursz

hitps:/www.clx.ro/d/oferta/spativ-comar...

Sursa Argus, link anunt: https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-ideal-pentru-
birouri-moderne-IDhURNp.html

12 E/mp util, 40 mp, str. Gheorghita Lupescu, Nr. 42, +40762660574

Foto din anunt
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Raport de evaluare
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Raport de evaluare

inchiriez spatiu comercial in orasui 950 EUR
Ramnicu S&rat Jud Buzau situat pe
cenirul ¢

B Mihail Enache

Viezi joate anueniurile

Distribuie anuntul pe

o SR em %
BT &

Specificatii

o

=]
S
=

Suprafata utila

Descriere

Inchiriem spatiu comercial in orasul Ramnicu Sarat Jud Buzau situat pe centrul
civic in 2ona de promenadé suprafaié 65 mp |

Spatiul are centrala termica proprie , geam termopan etc.

Pentru mai multe detalii nu ezitati sa ne contactati |

https://www.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-spatiu-comerciai-in-orasul-ramnicu-sarat-jud-buzau-situat-pe-centrul-
c/0g50199e9id3799h29gf6h7034d0fide.him!

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

Comparabila stradala langa subiect (str. Victoriei)
15 E/mp, are grup sanitar, bransament la gaze, dar fara centrala termica proprie, proprietar SRL,
utilitatile se refactureaza, chiria se actualizeaza anual cu indicele de inflatie European HCPI

Link localizare: hitps://maps.anp.goo.gl/DWiWhm34hD21{2b69
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SPATIU COMERCIAL DE INCHIRIAT:
- SUBSOL 300 MP,
- PARTER 150 MP,

-ETI 300 MP,
-ETH 360 MP,
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Raport de evaluare

Ramnicu Sarat (BZ)
i 07/06/2024 20:24

20€

Prai initis!

Dasericre 1{-_

Inchiriem Spatiu Comercial Central - Rm.
Sarat

Inchiriem Spatiu Comercial Central - Rm. Sarat
pe Strada Milcov langa Magazinul Chinezesc
si Xerox. Spatiu de lucru 32 mp impartiti pe 2
nivele. Centrala proprie. Curent electric. Apa
curenta. Grup sanitar. Tamplarie termopan.
Pentru mai multe detalii apelati va rugam la
numarul de telefon al contului.

LGLanRT e

Ramnicu Sarat (B2)

'S
,.;‘
*
Uais proprictate
Tranzactie: Inchiriere
Tip proprietate: Spatiu comercial
S.utila: 90 m2

Proprietar

+40 740 201 489

Sursa Argus, link anunt: https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriem-spatiu-comercial-central-rm-sarai-

IDi4UNY. html
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Raport de evaluare

5549203 - Rdmnicu Sarat (BZ)

RETRALSIERR

GANGHE G, JOTHRLIZARE  ISTORIC(Y Actiuni v

+40 740 201 489
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Raport de evaluare

Comparabile vanzari spatii comerciale
Comparabila vanzari 1
Vénd spatiu comercial in orasui R&mnicu 115 000 EUR 9 Teeon Jaina

Sé&rat, Buzéu situat pe centrul civic n 1515 EUR/m?
zona de promenads!

o o ffiihail Enache

Vezi loate anunturile

Contacteazd vanzatorul

3und. M2 e ciedta
dumReavaasld idaies

% adzsuaffisies T

Specificatii

Suprafata utila 76m°

Descriere

Vand spatiu comearcial in suprafatd de 76 mp situat in zona comerciala centralé a
orasului Rémnicu Sarat, jud Buzau. Pentru orice aite detalii va rugam nu ezitaii
84 ne contactati.

Pret 1500 euro mp

https://www.publiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/vand-spatiu-comercial-in-orasui-ramnicu-sarat-buzau-situat-pe-centrul-civic-in-
zona-de-promenada/727d04f363327649d81655ih0069188d.himl

Au= 65 mp, Ac= 76 mp, str. Victoriei, bl. 16
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Raport de evaluare

Comparabila vanzari 2
PRIVAT ()
Centru

Pe GLX ey witne 2021
Acivaz iz 1907

i)

Trimlte mesa)

I @, 076 848 4855

> FAai muite anunjun fe puestul vinzaion 3
LOCALITATE
@ Ramnicu Sarat ral
2 o=
Buzau s

== Vezi locatia pe harté

ey

Fantat 21 st 2025 Q

DE VANZARE / SPATIU COMERCIAL / Centru / Rm
Sarat /

79 900 € Pretul e negociabil

[.| PROMOVEAZA (" REACTUALIZEAZA

I Persoana fizica }[ Vanzare/Inchiriere: Vanzare ][ Suprafata utila: 55 m?

DESCRIERE

DE VANZARE It

SPATIU COMERCIAL / RM SARAT /

ZONA CENTRALA / STR PRINCIPELE FERDINANT /
[ IN SPATE LA CABINET ANALIZE SYNEVO )
SUPRAFATA : 55 MP

CENTRALA TERMICA

GRUP SANITAR

Acte Perfect In Regula |

ROG SERIOZITATE !

Pret : 79 .900 Eura Negociabil U

Tel : O768 "48"48"55 " Sau Whatsapp

Ideal Pentru Investitie !
Comision Cumparator 0 %

Spatiul din Data de 16 06 .2025 Se Inchiriaza 1!
Cumpéréitorul Poate Prelua Cu Chiriag Spatiul 1!

ID: 2B70BS023 Wizualizan: 324 R Raporteaza

hitps://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-spatiu-comercial-centru-rm-sarat-10jgzWB.html
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Raport de evaluare

Foto anunt stradal
w#

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

Eemeursets | bR pcisls | D) Thegarade § O T
ot .

e s

.app.goo.gl/XtoMn7gkE2ENthAME

Link localizare: hitps://maps
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Raport de evaluare

Comparabila vanzari 3

Strada 1 Decembrie 1918 Proprietar
70

20/10/2024 06:03 +40 769 649 470

68.000€

Pret initisl [

Descriere iri

Vand spatiu comercial cu chirias cabinet
stomatologic

Proprietar vand spatiu comercial situat in
Ramnicu Sarat, Bld 1 Decembrie 1918, Bloc Aé,
parter. Spatiul are 56 m2 si dispune de toate
utilitatile, centrala termica si 2 aparate de aer
conditionat. Spatiul este inchiriat de 4 ani unui
cabinet stomatologic, acestia dorind
colaborarea pe termen nelimitat!!! Pretul este
negociabil in limita bunului simt .

Lanalizare
Strada 1 Decembrie 1918

Ramnicu Sarat (BZ)

iAate proprietat

Tranzactie: Véanzare
Tip proprietate: Spatiu comercial
S.utila: 56 m2

UGN

hittps:/www.olx.ro/d/oferta/vand-spatiu-c..

Sursa Argus, +40769649470, link anunt:
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-spatiu-comerciai-cu-chirias-cabinet-stomatologic-IDiDVFH.html

Anexa nr. 6 - Documente - in numar de 41 pagini de acte disponibile care au stat la baza raportului de
evaluare (atasate in continuare pentru o claritate superioara Ia listare)

Anexa nr, 7 — Prezentarea evaluatorului - in numar de I pagini
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Anexa nr. 6 - Prezentarea evaluatorului

Subsemnatul, Mihai-Enigel Mandricel, economist de profesie, sunt absolvent al Facultatii
de Stiinte Economice, specializarea Finante-Banci, din cadrul Universitatii Transilvania din

Brasov.

Activez in domeniul evaluirii bunurilor din anul 2017, fiind membru titular ANEVAR, cu
specializarile:

o EPI — Evaluarea Proprietatilor Imobiliare
« EBM - Evaluarea Bunurilor Mobile

Experienta profesionald acumulata include:

o 2017-2021 — evaluator in cadrul societétii FairValue Consulting SRL, companie
membra corporativa ANEVAR, cu acoperire nationald, unde am realizat rapoarte de
evaluare pentru majoritatea bancilor comerciale din Roménia si pentru companii de
renume, nationale si internationale.

« Din 2021 pini in prezent — evaluator intern in cadrul uneia dintre cele mai mari
banci din Romania, unde evaluez portofoliul de garantii imobiliare i mobiliare al

institutiei.
Tipuri de proprietiti evaluate:

o Imobile rezidentiale (apartamente, case, vile)

o Spatii comerciale si birouri

« Imobile industriale (hale de productie, depezite, facilititi logistice)

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

Scopuri ale evaludrii:

o Garantarea creditelor bancare

o Reorganizare financiard / esalonare datorii

o Tranzactionare si informare

o Stabilirea valorii pentru impozitare, executare silit, insolventa sau raportare
financiara

o Evaluiri solicitate de institutii publice (vdnzare, concesiune etc.)

Bunuri mobile evaluate:

« Masini, echipamente, instalatii, utilaje, stocuri
» Evaluiri realizate pentru scopuri diverse, similare celor mentionate anterior

Evaluatorul detine o politd de asigurare pentru rispundere profesionala in valoare
de 500.000 Euro, conform cerintelor legale si standardelor ANEVAR.
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Str N Balcescu nr. 1 Ramrucu-Sarat Tel 0238 561946 Fax: 0238 561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 204680
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm.Sarat
nr. 442/20.03.2023

AEROBAE

- p Pl g’nmar
// m rin Valentin

rml

Nr. 45110/11.08.2025

REFERAT
de propunere a stabilirii oportunititii vanzarii cu drept de preemtiune
(vinzare directd) a unui imobil - teren apartinind domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, avand suprafata masurata de 10,63 mp, situat
in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau

Pentru cererea nr. 13547/05.03.2025 formulatd 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 10,63 mp, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Victoriei, bloc. 13A,
parter, judetul Buzau.

In urma intrunirii Comisiei constituita in baza Dispozitiei 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 carora ,Dreptul de
concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
instrainare 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 O.U.G
nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, ,... autoritatea deliberativa
stabileste oportunitatea vanzdrii bunurilor din domeniul privat al unitdii
administrativ teritoriale ...”, respectiv ,(1) Prin exceptie de la prevederile
art. 363, alin. (1), in cazul vanzadrii unui teren aflat in proprietatea privata
a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de bund-credinid ai acestora beneficiaza de un
drept de preempyiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Preful
de vanzare se stabileste pe baza unuz raport de evaluare aprobat de
consiliul local sau judefean, dupad 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 in
circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009 -
Codul Civil, republicatéd, cu modificarile ulterioare, daca 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. 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 Priméariei 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 cumpararea 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 caruia 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 13A, parter, judetul Buzau;

- Autorizatia de desfiintare nr. 1585/23.02.2018;

- Extrasele de carte funciard pentru cartile funciare nr. 33275 si1 33275-
C1l-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 Victoriei, 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 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 si Impozite - prin eliberarea
Certificatului de atestare fiscala pentru pesoane juridice nr.
45058/07.07.2025;

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



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

propune stabilirea oportunitdfii vanzarii cu drept de preemjiune (vanzare
directd) a unui imobil - teren, apartinand domeniului privat al Municipiului

Ramnicu Sarat, avand suprafata misurata de 10,63 mp, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bl. 13A, parter, judetul Buzau.

Presedinte comisie: Intocmit:
Tablet Anisoara Secretar Comisie
Trufasu Alina Marinela

Membrii comisiei:
Corbu Degebal Iulian
Sfintes Mihaela - COy
Pruteanu SabimasElena

Rosu Petru
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Str N Balcescu nr. 1 Rammcu Sarat Tel 0238 561946; Fax: 0238 561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm.Sarat
nr. 442/20.03.2023

33.51 |

A Du
/. \ J

Nr. 45108/11.08.2025
T » Primar
( n‘ rl Sorin Valentin

|

REFERAT
de propunere a stabilirii oportunitatii vanzarii cu drept de preemtiune
(vinzare directd) a unui imobil - teren apartinind domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, avind suprafata masuratd de 35,18 mp, situat
in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziau

Pentru cererea nr. 13547/05.03.2025 formulatd 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.

In urma intrunirii Comisiei constituita in baza Dispozitiei 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
executdrii lucrarilor de constructii conform carora ,Dreptul de
concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
instrdinare 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 O.U.G
nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, ,... autoritatea deliberativa
stabileste oportunitatea vanzdrii bunurilor din domeniul privat al unitdfii
administrativ teritoriale ...”, respectiv ,(1) Prin exceptie de la prevederile
art. 363, alin. (1), in cazul vanzdrii unui teren aflat in proprietatea privatd
a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
construcfii, constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazd de un
drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Preful
de vdnzare 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 statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se afla in
circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009 -
Codul Civil, republicati, cu modificarile ulterioare, daca 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,parter, judetul Buzau avand nr. inventar 2330;

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 cumpérarea terenului - cota indiviza, In suprafatd masurata de
45,81 mp, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Victoriei, bloc 13A,
parter judetul Buzau;

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 masuratd 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-
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 3244 ,44 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 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 si Juridic in
adresele nr. 40559/21.07.2025, 40786/18.07.2025, 40917/21.07.2025
si 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 dreptului de proprietate
privatd si Comisia pentru Legile Proprietdtii - in Informarea nr.
40499/17.07.2025;

- Raspunsul dat de Compartiment Spatiul Locativ in adresa nr.

40938/21.07.2025;
propune stabilirea oportunitdii vanzarii cu drept de preemjiune (vanzare
directd) a unui imobil - teren, apartinand domeniului privat al Municipiului

Ramnicu Sarat, avand suprafata masuratd de 35,18 mp, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bl. 13A, parter, judetul Buzau.

Presedinte comisie: Intocmit:
Tablet Anisoara Secretar Comisie

Trufasu Alina Marinela
Membrii comisiei:
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Sfintes Mihaela
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