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JUDETUL BUZAU
MUNICIPTUL RAMNICU-SARAT

CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a

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

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

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

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

functiunile permise ale zonei si a documentatiei de atribuire aferente

(instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

Consiliul Local al municipiului Rdmnicu-Sarat, judetul Buzdu, Intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 30.05.2023;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
29868/16.05.2023 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, al Compartimentului Buget, al
Compartimentului Spatiu Locativ, al Compartimentului Evidenta Patrimoniu si
Retele Utilitare si al Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic din
cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat
sub nr.30463/18.05.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile
art.240 din acelasi act normativ, cu referire la angajarea raspunderii
functionarilor publici si personalului contractual in exercitarea atributiilor ce le
revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a altor documente de
fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului
administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
-prevederile HCL nr.202/30.07.2020 privind aprobarea metodologiei de vanzare a
bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat ;
-prevederile HCL nr.125/27.04.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica a  bunului imobil -~ (fosta) Centrala termica CT 202, imobil
compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie
C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249
mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, judetul Buzau, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei;
-necesitatea valorificarii in conditii de regularitate si eficienta a bunurilor
proprietate privata ale UAT Municipiul Rm.Sarat coroborat cu necesitatea
imbunatatirii aspectului urban al zonei si cu faptul ca autoritatea publica locala
nu are inscris in lista de investitii un proiect de modernizare/reabilitare a
imobilului anterior mentionat;



-prevederile art.363, alin.(1) coroborat cu art.363, alin.(2) din O.U.G nr.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
« ...vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in conditiile
prevazute la art.334-346, cu respectarea principiilor prevazute la art.311.....,
respectiv « ....autoritatea deliberativa stabileste oportunitatea vanzarii bunurilor din
domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale.... » ;

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

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

(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de
vanzare, aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin hotdardre 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 HCL nr.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;

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

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

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

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

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

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

- prevederile HCL nr.136/27.04.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile mai 2023-iulie 2023;



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

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

In temeiul art.133, alin.(1), art. 139, alin.{2) si ale art.196, alin.(1), lit.a) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
meodificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a bunului imobil - (fosta)
Centrala termica CT 202, imobil compus din constructie Cl1 cu suprafata
construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp
si teren in suprafata masurata de 249 mp, proprietate privata a Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului,
judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD
sau PUZ si functiunile permise ale zonei.

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

(2) Se aproba pretul minim de pornire a licitatiei pentru bunul imobil
identificat in Anexa nr.1, pret minim stabilit prin raportul de evaluare nr.
9/22.03.2023  inregistrat la  Primaria  Municipiului Rm.Sarat sub
nr.19114/23.03.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), potrivit caruia valoarea de piata a dreptului
deplin de proprietate asupra imobilului compus din constructie C1 cu suprafata
construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp
si teren in suprafata masurata de 249 mp, este de 258.555 lei (fara TVA),
respectiv  307.680,45 lei (TVA inclus), raport aprobat prin HCL
nr.125/27.04.2023.

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

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

Art.3. Se aproba Instructiunile pentru ofertanti pentru vanzarea prin
licitatie publica a bunului imobil - (fosta} Centrala termica CT 202, imobil
compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie
C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249
mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, judetul Buzau, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, conform Anexei nr.2 (Instructiuni pentru ofertanti).

Art.4. Se aproba Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publica a
bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202, imobil compus din constructie
Cl cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata
construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249 mp, proprietate



privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier
Zona Pod, Aleea Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei,
conform, conform Anexei nr.3 (Caiet de sarcini).

Art.5. Pozitionarea bunului imobil ce face obiectul prezentei hotarari este
prezentata in Anexa nr.4 (Plan de situatie).

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

Art.7. Reglementarile urbanistice cuprinse in contractul de vanzare-
cumparare se vor nota in Cartea funciara la foaia de sarcini pentru o durata de 10
ani, fiind stabilite prin documentatiile de urbanism (PUG, PUD sau PUZ).

Art.8. (1} Vanzarea bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 202, imobil
compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie
C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249
mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, judetul Buzau ce face obiectul prezentei
hotarari se va finaliza prin incheierea de act in forma autentica.

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

Art.9. Se imputerniceste Primarul Municipiului Rm.Sarat sa semneze
contractul de vanzare-cumparare la Biroul Notarului Public.

Art.10. In urma perfectarii contractului de vanzare-cumparare, Directia
economica prin Serviciul Buget-Contabilitate si Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat vor actualiza Inventarul bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat.

Art.11. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, prin Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare si prin
Compartimentul Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteazid 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.12. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceasta hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 30.05.2023, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de voturi
pentru, abtineri si voturi impotriva din numarul total de
19 consilieri locali in functie si _ consilieri locali prezenti.



Initiator,
Primar,
Cirjan Sorin-Valentin

Pregedinte de sedinta,
Doamna consilier Tardeanu Viorica Georgeta

Nr.
Rm.Sarat 30.05.2023

Avizat,
Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela
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PRIMAR
Nr. 29.868/16.05.2023

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publici a bunului

imobil - (fosta) Centrala termica CT 202, compus din constructie C1 cu suprafata
construiti la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construiti Ia sol de 6 mp si
teren in suprafatd masurata de 249 mp, proprietate privati a Municipiului Ramnicu
Siarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, judetul
Buziu, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si

functiunile permise ale zonei si a documentatiei de atribuire aferente (instructiuni

pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

In conformitate cu art. 354 din O.U.G nr. 57/2019 privind Cedul
Administrativ, domenici privat al unitafilor administrativ-teritoriale este alcatuit
din bunuri aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din demeniul public.
Asupra acestor bunuri, unitatile administrativ-teritoriale au drept de proprietate
privati. 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 Cedul civil, republicata.

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

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

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



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

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

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru bunul imobil este valoarea cea mai
mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluator autorizat si valoarea de inventar a imobilului, conform art. 363, alin. (6)
din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se adauga taxa pe
valoarea adaugata.

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin.
(1) din O.U.G ar. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile
art.- 363, din acelasi act normativ potrivit carora stabilirea vanzarii bunurilor din
domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei
publice se realizeaza de catre autoritatile deliberative ale administratiel publice
locale, initiez proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica
a bunului imobil ~ {fosta) Centralad termica CT 202, compus din constructie C1 cu
suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si teren cu suprafata
masurata de 249 mp, proprietate privatd a Municipiului Ramnicu Sarat, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Aleea Malinului, judetul Buzau, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ gi functiunile permise
ale zonei 31 a documentatiei de atribuire aferente (instructiuni pentru ofertanti,
caiet de sarcini si formulare).

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/200C privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, inaintez Consiliului
Local al Municipiului Ramnicu Sarat spre competentd dezbatere si aprobare,
proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a bunului
irmobil — (fosta) Centrala termicd CT 202, compus din construciie C1 cu suprafata
construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construiti la sol de 6 mp
si teren in suprafatd misuratid de 249 mp, proprictate privati a -Municipiului
Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
‘Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stahilite prin

~PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei si a documentatiei de atribuire

aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare), in
conformitate ‘cu atributiile instituite acestei autoritati deliberative prin Codul
administrativ aprobat prin O.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2), lit. ¢)
coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului Ra
Cirjan Sorin-Valg
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Nr. 30.463/18.05.2023

cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata
construiti la sol de 6 mp si teren in suprafatd masurata de 249 mp,
proprietate privatd a Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Mailinului, judetul Buzau, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei si a documentatiei de atribuire aferente
{instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privatd fosta Centrald termica
— CT 202 situatd in municipiul Ramnicu Sarat, cartier Zona Pod, Aleea Malinului,
judetul Buzau, acest imobil fiind dat in folosintd in anul 1997, functiondnd péana
in anul 2011, cand, incepand cu data de 01.04.2011, sistemul centralizat de
furnizare a energiei termice a fost oprit in tot municipiul. In tot acest timp, dar
mai ales dupa incetarea producerii de energie termica, centrala termica a sulferit
degradari multiple si continue (gauri in pereti, finisaje distruse, acoperis prin care
se infiltreaza apa, instalatii nefunctionale, etc.), autoritatea publica locala neavand
in lista de investitii un proiect pentru acest imobil.

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

Tinand seama de prevederile Hotararii Consiliului Local nr.-ul
202/30.07.2020 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
(terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al Municipiului RaAmnicu Sarat,
precum si ale H.C.L. nr.-ul 125/27.04.2023 - privind aprobarea oportunitatii
vanzarii prin licitatie publica a bunului imobil - (fosta} Centrala termica CT 202,
compus din constructie C1 cu suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata
de 6 mp si teren cu suprafatda masurata de 249 mp, proprictate privati a
Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Aleea Malinului,



judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD
sau PUZ si functiunile permise ale zonei, In conformitate cu prevederile art. 363,
alin. (1) coroborat cu 363, alin. (4)-(6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ,

“ (1) Vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitdtilor
administrativ-teritoriale se face prin licitatie publicd, organizata in conditiile
prevdzute la art. 334-346, cu respectarea principiilor prevdzute la art. 311(...).

(4) Vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile apartinand unitdtilor
administrativ-teritoriale se aprobd prin hotdrdre a consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti, respectiv a consiliului local al comunet, al orasului
sau al municipiului, dupd caz.

(5) Garantia se stabileste intre 3 si 10% din pretul contractului de véanzare, farda TVA.
(6} Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vanzare,
aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin hotdrdre a autoritdtilor deliberative de
la nivelul administratiei publice locale, dupad caz, va fi valoarea cea mai mare dintre
pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane
fizice sau juridice, autorizafi, in conditiile legii, si selectati cu respectarea legislatiei
in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a imobilului.

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

- Bunul imobil ce face obiectul prezentului raport de specialitate nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al
celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea
10/2001), nu ecste grevat de sarcini $i nu face obiectul unor litigii, agsa cum rezulta
din Informarea nr. 20.509/30.03.2023.

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

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru imobil este valoarea cea mai mare
dintre pretul de piatd determinat prin raportul de evaluare inregistrat la Primaria
Municipiului Ramnicu Sarat cu nr. 19.114/23.03.2023 intocmit de evaluator
autorizat A.N.E.V.A.R. Mandpricel Mihai Enigel (258.555 lei) si valoarea de inventar
a imobilului (215.925,19 lei), conform art. 363, alin. (6) din O.U.G nr. 57/2019
privind Codul administrativ, la care se adaugd taxa pe valoareca adaugata,
rezultand pretul minim de vanzare de 307.680,45 lei (TVA inclus).

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

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



In temeiul art. 133, alin. (1), art. 139, alin. (2) si art. 196, alin. (1) , lit. a) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
propunem spre analizd si aprobare Consiliului local al Municipiului Ramnicu
Sarat proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a
bunului imobil — (fosta) Centrala termica CT 202, compus din constructie C1 cu
suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la
sol de 6 mp si teren in suprafath masuratd de 249 mp, proprietate privata a
Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona
Pod, Aleea Malinului, judetul Buzau, cu respectarca reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei si a documentatiei
de atribuire aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare).

De asemenea, propunem aprobarea documentatiei de atribuire:

-Instructiuni pentru ofertanti - cu formularele aferente, conform Anexei nr. 2;
-Caiet de sarcini, conform Anexei nr. 3.

Directia Efonopricé
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ANEXA Nr. 1

laHCL nr. _  _/

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

Pretul
N Amplasamentul 5i elementele caracteristice pentru i de
r . ] T s pornire la
bunul imobil propus pentru a se stabilili vanzarea prin on .. mr
crt. G . licitatia
licitatie publica =
publica
g : = | {TVA inclus)
Municipiului Ramnicu Sdrat, Cartier Zona Pod, Aleea
Malinului, judetul Buzédu, (fosta) Centrala termica CT 202,
compusa din:
- constructie Cl cu suprafata construitd la sol de 227 mp,
. numar cadastral 34403-C1,
1 - constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp, 307'?{30’45
numir cadastral 34403-C2 si
| - teren cu suprafati masurata de 249 mp, numar
| cadastral 34403 _
: avand numadrul de inventar 10512 si valoare de inventar
| 215.925,19 lei | |

Secretar General

Presedinte de sedinta al Municipiului Ramnicu Sarat
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Anexa nr. 2 la HCL nr.

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

pentru vinzarea prin licitatie publica a bunului imobil - (fosta) Centrala termica
CT 202, compus din constructie C1 cu suprafata de 227 mp, constructie C2 cu
suprafata de 6 mp si teren cu suprafatd masuratd de 249 mp, proprietate privata
a Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Aleea
Malinului, judetul Buzdu, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite
prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei

A. DATELE DE IDENTIFICARE ALE PROPRIETARULUI

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

B. TIPUL LICITATIEI PUBLICE

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

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

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

D. OBIECTUL VANZARII $I PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Obiectul vanzarii il constituie - imobil — (fosta) Centrala termica CT 202, compus
din constructie C1 cu suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si
teren cu suprafatd masurata de 249 mp, proprictate privatd a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in Municipiul Radmnicu Sarat, Aleea Malinului, judetul Buzau.



- Pretul
N Amplasamentul 5i elementele caracteristice pentru minim .
r N , igigs o . pornire la
bunul imobil propus pentru a se stabilili vinzarea prin N
crt. s ars y licitatia
licitatie publica g
publicd
{TVA inclus)
Municipiului Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
Malinului, judetul Buzau, (fosta) Centrald termica CT 202,
| compusa din:
- constructie Cl1 cu suprafata de 227 mp, numéar cadastral
34403-C1,
1 - constructie C2 cu suprafata de 6 mp, numar cadastral 307'16:;0’45
34403-C2 si

- teren cu suprafatd masurata de 249 mp, numar
cadastral 34403
avand numarul de inventar 10512 si valoare de inventar
[215.925,19 lei

E. DOCUMENTELE

Pentru participarea la licitatia publica organizatad pentru vanzarea unui imobil —
(fosta) Centrala termica CT 202, compus din constructie C1 cu suprafata de 227 mp,
constructie C2 cu suprafata de 6 mp si teren cu suprafatd masuratd de 249 mp,
proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat, situat In Municipiul Ramnicu
Sarat, Aleea Malinului, judetul Buzau, potentialii cumparatori vor depune
documentatia de participare la registratura Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, cel
mai tarziu cu o zi inainte de ziua fixata pentru desfasurarea licitatiei publice.

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

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnati de
ofertant, fard Iingrosari, stersaturt sau modificiri — FORMULAR CERERE DE
PARTICIPARE P.J./P.F;
b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritdtii contractante — FORMULAR DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE
PRIVIND INDEPLINIREA CONDITIILOR DE PARTICIPARE LA LICITATIE;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — chitanta achitare
contravaloare Caiet de sarcini;
d) dovada privind depunerea garantiei de participare, a taxei de participare si a
contravalorii caietului de sarcini — chitanta/O.P.;
e) imputernicirea sau procura in forma autenticd acordatd persoanei care reprezinta
ofertantul la licitatie, daca este cazul;
f) documentele care certifica identitatea si calitatea ofertantului — copie C.L
B.I. /imputernicire in vederea reprezentarii intereselor persoanei juridice in procedura
de licitatie.

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

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

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

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



Persoana juridica romana

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

- dovada privind achitarea obligatiillor fiscale la bugetul centralizat al
statului si la bugetul local;

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

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

Persoana juridici straina

— actul de inmatriculare a societatii comerciale straine;

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

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

Persoane fizice

— copie de pe actul de identitate;

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

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

F. TAXE $I GARANTII

Garantia de participare este de 12.927,75 lei (5% din pretul minim, fara
TVA) si se depune in urméatoarele forme:

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

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

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

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

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

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

G. CRITERIU UNIC DE SELECTIE

Comisia de evaluare va face evaluarea pe baza criteriului unic, respectiv oferta
de pret cea mai mare.
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H. CONDITII DE ELIGIBILITATE SI DE PARTICIPARE

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

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

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

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

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

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

I. DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

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

cdtre autoritatea contractanta si trebuie s& cuprinda cel putin urmaéatoarele elemente:

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

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

¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin
care persoanele interesate pot infra in posesia unui exemplar al documentatiei de
atribuire; denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentulut din cadrul
autoritatii contractante de la care se poate obfine un exemplar din documentatia de
atribuire; costul si conditiile de plata pentru obtinerea documentatiel, daca este cazul,
data-limita pentru solicitarea clarificarilor;

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

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

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

g) data transmiterii anuntului de licitatie catre institutille abilitate, in vederea
publicarii.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile
calendaristice inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.
Orice persoand interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia
de atribuire.
Autoritatea contractanta are dreptul de a opta pentru una dintre urmatoarele
modalitati de obtinere a documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate:



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

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

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

Autoritatea contractantd are obligatia sid asigure obtinerea documentatiei de
atribuire de catre persoana interesata, care inainteaza o solicitare in acest sens.

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

Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
respectarea de catre autoritatea contractanta a perioadei indicate sa nu conduca la
situatia in care documentatia de atribuire sa fie pusa la dispozitia sa cu mai putin de
5 zile lucratoare inainte de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

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

Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet s1
fara ambiguitati, la orice clarificare solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie sa
depaseasca S zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

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

Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsul la orice
clarificare cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea
ofertelor.

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

Procedura de licitatic se poate desfisura numai daca in urma publicarii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile.

REGULI PRIVIND OFERTA
Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

Ofertele se redacteaza in limba roméana.

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

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



c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

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

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

Fiecare participant poate depune doar o singura olerta.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doua oferte valabile, autoritatea contractantd este obligata sa anuleze
procedura si sa organizeze o noua licitatie, cu respectarea prevederilor statuate de
0.U.G. nr.-ul 57/2019.

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

COMISIA DE EVALUARE
La nivelul autoritatii publice contractante se organizeaza o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobata prin ordin de ministru, respectiv prin dispozitie a
primarului sau, dupa caz, a presedintelui consiliului judetean, care adoptad decizii in
mod autonom si numai pe baza criteriilor de selectie prevazute in instructiunile
privind organizarea si desfasurarea licitatiei.
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CRITERIILE DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE VANZARE
Criteriile de atribuire a contractului de vanzare sunt:
a) cel mai mare pret;
b) capacitatea economico-financiarad a ofertantilor;
c) protectia mediului inconjurator;
d) conditii specifice impuse de natura bunului supus vanzarii.

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

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

DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE

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

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

Solicitarea de clarificari este propusad de cidtre comisia de evaluare si se
transmite de catre autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare
de la primirea propuneril comisiei de evaluare.

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

Autoritatea contractanta nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile
solicitate, s& determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

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

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare
elimina ofertele care nu respectd conditiile avute in vedere la intocmirea ofertei si
depunerea acesteia.

Penfru continuareca desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile
mentionate. In caz contrar, autoritatea contractantd va anula procedura si va
organiza o noua licitatie.

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

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

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

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

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



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

Raportul prevazut anterior se depune la dosarul licitatiei.

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

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

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

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

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

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

Anuntul de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

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

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

¢) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigétoare;

d) numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

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

) pretul contractului;

g) instanta competenta in solutionarea litigiilor aparute si1 termenele pentru
sesizarea instantei;

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

1) data transmiterii anunfului de atribuire catre institutiile abilitate, In vederea
publicarii.

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

Autoritatea contractantid are obligatia de a comunica, in scris, tuturor
participantilor la procedira de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anulaiii,
atat incetarea obligatitlor pe care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si
motivul coucret care a detsrminat decizia de anulare.

INCHEIEREA CONTRACTULUI
Contraciui . de vdnzave-cumpdrare cuprinde clauze de naturd sad asigure
transmiterea dreplislui de proprietate asupra bunului supus véanzéri prir Lcitalie.
Contractul. se inchete 74 forma scrisd autentificatd in cadrul unui birou notarial,
sub sanctiunes nulitdiis
Predarea-prizoireaumiutii se face prin proces-verbal in termen de mazxivnim 30

de zile de Ia date constitiurl garantiel.

1
L1k

NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Neincheierca condactuhii intr-un termen de 20 de zile calendarvisiice e ls data
implinirii fermenulal previzut pentru comunicarea rezultatului procedurii de lcitatie
catre ofertanti poate atrzge plata daunelor-interese de catre partea in culpa,

Refuzul ofertaniuini declarat castigator de a incheia contractul poats atrage
dupi sine plata daunelor-interese.

In cazul in care efcriantul declarat castigitor refuzi incheierea contractulud,
procedura de licitatie -se anuleazd, iar autoritatea contractantd reia pvocedura, In
conditiile legii.

~Daunele-intersse mentionate se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza
teritoriala se afld sediui autoritdtii contractante, la cererea pértii intercsate, dacid
partile nu stabilesc altiel.

In- cazul- in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu
ofertantul declarat castigator. din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o
situatie de fortda majora sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul,
autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigitoare oferta clasata pe locul doi,
in conditiile in care aceasta este admisibila.

In cazul in care, In situatia mentionatd, nu existd o ofertd clasata pe locul doi
admisibila, licitatia se anuleaza.

J. ANEXE

- Formular cerere pentru persoane fizice;

- Formular cerere pentru persoane juridice.

- Formular declaratie pe propria raspundere.



DOMNULE PRIMAR

Subsemnatul B ~ ,CNP ;

posesor al B.I./C.I. seria , nr. , domiciliat in localitatea

. strada , nr. , bl ap.

_, judetul , va rog sa-mi aprobati participarea la licitatia publica din data de

. .2022, ora ___:00, in vederea cumpdririi imobilului situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada
,nr.

DATA:

Anexez prezentei:

1.

O.P. nr. din data . reprezentand dovada privind depunerea
garantiei de participare;

Chitanta/dovada platii nr. ~ din data , reprezentidnd dovada
privind achitirii taxei de participare;

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

Copie B.1./C.I. seria . nr. ;

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

Declaratgie pe proprie rispundere nr. din data din care sa rezulte ca

nu a fost desemnat castigitor la o licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau ale
unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,
din culpi proprie.

Semnitura,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



DOMNULE PRIMAR

Subscrisa B , CUI
cu sediul social in localitatea strada ;
nr. , bl , ap.  __ ,  judetul . reprezentata  prin
- B B in calitate de , va rog sa-mi
aprobati participarea la licitatia publica dindatade __ . .2022, ora __:00, in vederea cumpararii imaobilului
nr. din cartier {strada Lnr. )

Anexez prezentei:

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

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

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

4, fmputernicirea sau procura in forma autentica nr. din data acordata
persoanei care reprezintd ofertantul la licitatie, daca este cazul;

5. Copie B.L/C.1. seria , nr. a reprezentantului legal;

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

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

8. Copie a certificatului de inregistrare fiscala nr. _din data 3

9. Certificat de atestore fiscala nr. din data privind achitarea
obligatiitor fiscale la bugetul centralizat al statului;

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

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

din care si rezulte ci persoana juridici nu se afla in reorganizare judiciard sau

faliment;

12. Declaratie pe proprie rdspundere nr. din data din care sa rezulte ca

nu a fost desemnat cistigitor la o licitatie publicd antericara privind bunurile statului sau ale
unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,
din culpi proprie.

DATA:

Reprezentant legal,

Semndtura si stampila,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

Subsemnatul , CNP
posesor al B.L/CI. seria , nr. - , domiciliat  in localitatea
. strada , nr. , bl ap.
_,judetul , raportat la participarea la licitatia publica din data de . .2023,
ora __ 00, in vederea cumpdrdrii imebilului situat Tn  Municipiul Ramnicu Sirat, strada
, Nr. ., declar pe peropria rdspundere ci nu am mai fost desemnat castigitor la

o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ teritoriale in ultimii 3 ani

si nu am incheiat contractul/nu am plitit pretul din culpa proprie.

DATA:

Semndtura,
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Anexa nr. 3 la HCL nr.

CAIET DE SARCINI
pentru vanzarea prin licitatie publicd a bunului imobil - (fosta) Centrala termica
CT 202, compus din constructie C1 cu suprafata de 227 mp, constructie C2 cu
suprafata de 6 mp si teren cu suprafatd masurata de 249 mp, proprietate privata
a Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Aleea
Malinului, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite
prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei

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

2. Obiectul vanzarii
Obiectul vanzarii il constituie imobil - (fosta) Centrala termica CT 202, compus
din constructie C1 cu suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si
teren cu suprafatda masurata de 249 mp, proprietate privata a Municipiulul Ramnicu
Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Aleea Malinului, judetul Buzau.

3. Destinatia bunurilor ce fac obiectul vanzarii
Destinatia imobilului este stabilita prin P.U.G., P.U.D. sau P.U.Z. si functiunile
permise ale zonei.

4. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu

Motive de ordin economic si financiar

Vanzarea imobilului mentionat constituie o sursa de venituri pentru bugetul
local, prin incasarea contravalorii acestora stabilitd prin Ilicitatie publicd. De
asemenea, va genera venituri prin plata impozitelor si taxelor locale.

Motive de ordin social

a. administrarea eficientd a domeniului privat al municipiului Ramnicu Sarat,
cat st atragerea de fonduri la bugetul local;

b. valorificarea potentialului imobilului, acesta fiind in prezent neutilizat;

c. sistematizarea armonioasd a zonel, precum si crearea de functiuni care sa
satisfaca cerintele populatiei;

d. imbunatatirea aspectului architectural al zonei;

e. crearea unor noi locuri de munca atat pe pericada executarii lucrarilor de
rebilitare, precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al comunitatii, pentru o
dezvoltare durabila.




Motive de mediu

Valorificarea zonei in conformitate cu cerintele legislatiei privind protectia
mediului,

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

Amplasarea, reabilitarea si functionarea ultericara a constructiei se va face cu
aplicarea legislatiei In vigoare privind protectia factorilor de mediu, cumparatorul
avand obligatia de a obtine toate licentele / avizele / acordurile / autorizatiile
prevazute de legislatia in vigoare.

Nu se vor desfasura activitati in zona susceptibile a polua aerul, apa si solul.

5. Pretul minim de pornire al licitatiei
Pretul minim de pornire a licitatiei este expus, astfel:

Pretul |
Amplasamentul si elementele caracteristice pentru minim de
Nr ! : gegs , pornire la
bunul imobil propus pentru a se stabilili vanzarea prin | *_. ~ °,
crt. ey s o licitatia
licitatie publica .
: publica

Municipiului Rammnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea

Malinului, juderul Buziu, (fosta) Centrala termicd CT 202,

compusé din: |

- wvonstructie C1 cu suprafata consturita la sol de 227 mp,

S onumar cadastral 34403-C1, ’

1 constrictie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp,
numar cadastral 34403-C2 si

- teren cu suprafatd masuratd de 249 mp, numar |
cadastral 34403 o

avand numarul de inventar 10512 si valoare de inventar

215.925,19 lei ' ‘ ' '

| 307.680,45
lei

Pretul este propus in. baza analizei raportului de evaluare intocmit de evaluator
autorizat A.N.E.V.A.R. - Mandricel Mihai Enigel.

6. Modalititi de platd a pretului de vanzare si conditii de incheiere a

contractului

‘Pretul de vénzare va fi achitat integral si poate fi platit in urmatoarele forme:

- virament, prin ordin de plata, in contul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat -~
RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Ramnicu
Sarat;

Incheierea contractului de vanzare-cumpdrare se face in forma autentificata
notarial si nu poate depasi 20 zile calendaristice de la data comunicarii catre ofertanti
a rezultatului procedurii de atribuire, sub sanctiunea platit de daune interese de catre
partea aflata in culpa.

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

7. Clauze juridice si financiare

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



8. Conditii de exploatare

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

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

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

Reglementarile urbanistice cuprinse in contractul de vanzare-cumparare se vor
nota in Cartea funciara la foaia de sarcini pentru o durata de 10 ani.

9. Conditii generale
Taxa de participare la licitatie este de 300 lei si poate fi achitatd in numerar la
casieria Primariei Municipiului R&mnicu Sarat.
Garantia de participare este de 12.927,75 lei (5% din pretul minim, fara TVA)
si se depune in urmatoarele forme :
- virament, prin ordin de plata, in contul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat -
RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Ramnicu
Sarat;

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmatoarele cazuri:

a) daca licitatorul isi retrage oferta dupa momentul deschiderii sedintei de
licitatie;

b) in cazul licitatorului castigitor, in situatia revocarii ofertei finale, ori in cazul
refuzului acestuia de a semna contractul de vanzare-cumpdarare in conditiile prevazute
in oferta finala.

Ofertantilor necastigatori li se restituie garaniia de participare dupa data
expirarii perioadei de valabilitate a ofertei, la solicitarea scrisa a acestora.

10. Conditii de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele

10.1 Perioada de valabilitate a ofertei

Se stabileste din momentul deschiderii sedintei de licitaie si pana in momentul
incheierii contractului de vanzare-cumpdarare si nu poate depasi 20 zile calendaristice
de la data comunicarii catre ofertanti a rezultatului procedurii de atribuire.

10.2 Conditii de retragere a ofertei

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

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

10.3 Conditii de respingere a ofertei

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

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

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

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

PRETUL CAIETULUI DE SARCINI ESTE DE 30 LEI SI SE ACHITA LA
CASIERIA PRIMARIEI MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
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RUMANIA
MURRCIPIUL RAMNION-SARAT
HOTARARE
privind aprobarea oportunitatil vanzarii prin licitatie publica a
bunnlui imobil - {fosta) Centrals termica CT 202, imobil compus din
constructie C1 cu suprafata constroita la sol de 227 mp, constrctie C2 cn
suprafata construita lz sol de 6 mp si teren in suprifata masurata de 249
mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipinl
Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, judetul Buzau, cu
respectarea reglementarilor nrbanietice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei

Consiliul Local al municipiului Ramnicu-8&rat, judetul Buzdu, Intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 27.04.2023;

Avand Tn vedere: '
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregisitrat sub nr.
20909/03.04.2023 in conformitate cu prevederﬂe art, 136, alin.(8), lit.a) din O.U.G
nr.57,/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiater, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor e ii revin potrivit legii, raspundere aferénta
actelor admuustrauve,
- raportul comun al Directiei economice; al Cnmpartlmenmlm Buget, al
Cnmparﬁmentulm Spatiu Locativ, al Comparnmentulm Evidenta Patrimoniu si
Retele Utilitare si al Cnmpartlmentulul Contencios Administrativ si Juridic din
cadrul aparatului de specialitate al pnmamlul maunicipinlui Rm.Sarat inregistrat
sub nr.21280/04,04.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile
art.240 din acelasi act normativ, cu referire la angajarea raspunderii
functionariler publici si persohalului contractual in exercitarea atributiilor ce le
revin potrivit legii, ({intocmirea rapoartelor sau a altor documnente de
fundamentare prevazute de lege, respectiv smnnareajavm*ea rapoartelor sau a
altor dacumente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii},
raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anteridare adoptarii actulu
administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consilinlui local;
<faptul ca exista o solicitare de cumparare coréborat cu faptul ¢a Municipiul
Rammnicu Sarat detine in propnetate privata bunui imobil - (fostaj Centrala
termica CT 202, imobil compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol
de 227 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 6 mp =i teren in
suprafata masuratz de 249 mp, cladire care a suferit multiple degra.dan
materializate in finisaje distruse, gauri in pereti, acoperis prin care se infiltreaza
apa, instalatii nefunctionale, etci
-necesitatea valorificarii in conditii de regularitate si eficienta a bunurilor
proprietate privata ale UAT Mumc;pml Rm.Sarat corcborat cn necesitatea
imbunatatirii aspectulm urban al zonei s cu faptul ca autoritatea publica locala
ma are inscris in lista de investitii un proiect de modernizare/reabilitare a
imobililui anterior mentionat;
-prevederile art.363, alin.(1) si alin.(2) din O.U.G nr. 5?!2019 privind Codul
Administrativ, « (I} Vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitdtilor administrativ-teritoriale se face prin leitatie publicd, organizatd in
condifiile prevdzute la art. 334-346, cu respectares principiilor prevazute la art.
311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.”.... » respectiv « 2}



Stabilirea oportunitafii vansdrii bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitéilor administrativ-teritoriale gi organizarea licitatiei publice se realizeazd de
cdire autoritafile prevazute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel.....”; _

- dispozitiile dart. 363, alin. (6) din O.U.G, nr.57/2019 - privind Cedul
Administrativ care prevede:, ,(6) Cu excepfia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, preful minim de vdnzare, aprobat prin hotdrare a Guvernului sau prin
hotdrdre a qutoritafilor deliberative de ia nivelul administrafiei publice locale, dupd
caz, va fi valogrea céa mai mare dintre prejul de piati determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizafl, in conditiile
legti, §i selectafi prin licitafie publica, si valoarea de inventar a imobilului®;
-prevederile HCL nir.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
sicatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02,2019, cu
completarile ulterioare;

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

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

- informarea nr.20509/30.03.2023 a Comisiei municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Rm.Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii
nr.10/2001 privind regimui juridic al unor imobile prefuate in mod abuziv in
penicada & martie 1945 — 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiuhii
Rm.Sarat; "
-raportul de evaluare nr.9/22.03.2023 inregistrat la Primaria Municipinlii
Rmn.Sarat sub ar.19114/23:03.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR,
Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatic 18772), potrivit caruia valoarea de
piata a dreptului deplin de proprietate asupra imobilului compus din ¢onstructie
Ci cu suprafata construita la sol de 227 mp, constructie C2 cu suprafaia
construita la sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249 rap, este de
258.555 lei (fara TVA); _

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

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

- procedura de sistem « Initierea proiectelor de hot#rari in vederea supunerii spre
aprobare Consiliuhai Local®; _ -

- prevederile HCL nr.29/31.01.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local a! Municipiului Rm.8Sarat pentiu lunile februarie 2023-aprilie
2023;



-prevederile art.5, lt.m) si n}, art.129, alin.(2), lit.c), alin.(§), lit.b), respectiv
prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 5772019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr,24/2000 privind normele de
tehnijca 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
meodificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a bunului
imobil — {fosta) Centrala termica CT 202, imobil compus din constructie C1 cu
suprafata construita la sol de 227 mp, constructie €2 cu suprafata construita la
sol de 6 mp si teren in suprafata masurata de 249 mp, proprictate privata a
Mummpmlul Rm.Sarat, situat in Mumclpm] Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod,
Aleea Mahnulul, Judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si funetiunie pcrmlse ale zonei.

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

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

{2) Vanzarea prin licitatie publica a imobilutui precizat la art.l va
avea ca pret minim de pornire la licitatie, pretul stabilit prin raportul de evatuare
nr. 9/22.03.2023 inregistrat la Primaria Municipiulni Rm.Sarat sub
nr. 19114;’23 03,2023 intocmit de evaluator autorizet ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), la care se adauga taxa pe valoarea adaugata.

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

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

Art.4. Cu aducerea la Tndephnme a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul mumcxpmim Rm.Sarat prin Directia Economica, prin Serviciui Buget
Contabilitate, prin Compartimentul Spatiu Locativ, prin Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare si prin Compartimentul Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiniui Rm.
Sarat precum si persoanele abilitate sa exercite controlul financiar preventiv
propriu, respectiv auditul public- intern, operatiuni ce se exercita asupra tuturor
operatiunilor care afecteazi fondurile publice locale gi/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



corclare cu raspunderea administrativa si cu principiile raspunderi
administrative conform competentelor celor implicati in rdspunderea aferenti
actelor administrative.

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

Aceasti hotirire a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 27.04.2023, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 19 voturl pentru,
. abtinerl si - voturi impotriva din numarul total de 19

—————

consilier] locaH in functie s1 19 consiliert locali prezenti,

Contrasemneazy pentru legalitate,
Se r general,
Vagyas-D in Manuela

Rm.8irat 27.04.2023
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RAPORT DE EVALUARE

Teren si constructii cu destinatie

CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Mun. RAmnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleca Malinuiui,

jud. Buzau - nr CF 34403

Client si Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULU! RAMNICU

SARAT

Datele, informatiile si continutul prezeniului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scds al evaluatorului, al dientului si al utlilizatorului desemnat



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

14.03.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNICU SARAT

Referitor la: Imobilul compus din teren in suprafata de 249 mp masurati si 343 mp din acte si constructiiie
edificate pe acesta — €3 - Ceniraia termica, cu regivn de inaltime Parter in suprafata construita de 227 mp si
C2 - Cos fum, in suprafata construita de 6 mp.

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

Urmare a solicitérii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imaobiliara specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietdtii in
cauzd in vederea infermarii clientului/utilizatorulul in scopul vanzarii.

Mandricel Minai Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, &
evaluat proprielatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
€d valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise Tn acest raport, la
14.03.2023, este:

52.600 EUR, echivalent a 258.555 LEI
Valoarea nu include T.V.A.

¥" Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este vaiabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥ Valoarea este valabili numai pentru utilizarea precizati in raport.

¥' Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati a dreptului de proprietate asupra
imobilului, In ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

v Valoarea nu include TVA; Referinta de TVA aste cerintz specifica utilizatorului raportului de

evaluare;

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

Membru Tituwlar ANEVAR
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Raport de evaluare Centrala termica f Punct termic
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Client si Utilizator

| Data raportului 22.03.2023 o . !
 Data inspectiei 14.03.2023 3
Data evaluarii 22.03.2023

Raport de evatuare

Centrala termica f Punct termic

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Evaluator autorizat

Tip proprietate

Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772
Teren si constructii cu destinatie CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, jud. Buzau - nr CF 34403

Cartier / amplasare

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

_Cod postal

Anul construirii

125300
1997 {conform extras c.f.)

Regim de inaltime | Parter; B
Udlitagi _Energie electrica, apa, canal, gaz - la limita proprietatii
| Finisaje Calitate nesatisfacatoare (degradate) L
| e $ Constructii | C}:Sc =227 mp; C1- 5S¢ =6 mp;
3 = Teren _J St= 249 mp masurati si 343 mp din acte
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Curs de schimb valutar

Proprietate cu destinatie CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

4,9155 Lei/Eur

VALOAREA DE  PIATA

I ' 52.600 EUR 258,555 LE}
estimata, din care®
Valoare constructii 40.900 EUR 201.044 LEl
Valoare teren aferent 311.700 EUR 57.511 LEIl

*Alocarea pe componente din cadrul raportului de evaluare reprezinta procesul prin care valoarea unei proprietati

imobiliare este separata in valoarea constructiei si valoarea terenului. Valorile individuale ale componentelor rezultate din

alocarea valorii de piata a unui imobil nu reprezintd neaparat valori de piata.

Valoarea nu mclude T V.A,

Dreptul de proprietate

| Considerat deplin

Scopul

informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 32317/15.03.2023, asupra
proprietatii nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este
liber de sarcini.

Descriere anexe

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum asfaltat

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

Otservatii/lpoteze
semnificative speciale

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garaniare bancara, raporiare financiara,
impozitare, asigurare etc, dacat cel mentionat in raport/contract.

71-%%?3* EEJE
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, fmi asum rispunderea privind confinutul si concluziile evaludrii numai fata de
clientul si utilizatorul desemnat al lucrérii si certific, in cunostintd de cauza si cu bund 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 {noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentatd de
terte parfi si nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

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

Nu sunt (suntem) influentat{ti) de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile
implicate in aceasta activitete de evaluare.

Implicarea mea (noastra) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din
partea nimanui, de obfinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de citre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

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

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

Subsemnatul, Mandrical Mihai Enigal, declar ca am inspectat persenal imobilul evaluat.

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat £PI, EBM

Membiu Titular ANEVAR

R DHAr adt;"ﬁ%‘d
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Raport de evaluare

Centrala termica / Punct termic

3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

ldentificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunu] evaluat.
Obiectul evaludrii

Adresa proprietdtii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

fiandricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea EPY, EBM;

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelar furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizdrii precizate Tn cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati jar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fata de o altd persoand, in nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliard CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Mun. Ramnicu Sarai, Cartier Zona Ped, Aleea Malinului, jud. Buzau - nr CF 34403

Th cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului
analizat, detinut de catre PRIMARIA PMUNICIPIULUG RAMNICU SARAT in baza
documentelor avute la dispozifie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartez Funciara nr. 34403 2 loc.
Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 34403 (344063 teren si 34403 -C1 st C2
constructii}.

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

Estimarea volorii de piotd & proprietdiii mentionate mai_sus, aga cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorutui in
scopul vanzarii.

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

Conform acestui standard, valogren de piosd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{é) lo data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
piirtife ou actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fird constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietitii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietitii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupro proprietdtii
imobiliare pentru garantarea Imprumutufui st GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

WMandricel Mihai Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina b



Raport de evaluare

Moneda evaluarii

Data evaluirii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

ipoteze semnificative

Centrala termica / Punct termic

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEY si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii (14.03.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9155 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat infarmatiile privind nivelul preturilor la data de
14.03.2023, data la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna martie 2023. Data
evaluarii este 14.03.2023.

22.03.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 14.03.2023, de cidtre evaluator autorizat
fMandrice! Mihai Enigel, in lipsa client/utilizator/destinatar/proprietar.

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

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

¥ Extras cf nr cerere 32317/15.03.2023;

¥ Hotatare Consiliu Local;

v Plan cadastral;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v" Cursul de referintd al moneadei nationale afigat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imobiliara.

¥" Articole din presa
Evaluatorii nu sl asum3 nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v" Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

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

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

¥ Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solululul sau structurii cladirii {partilor ascunse} care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condi{ii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descopert;

¥ Se presupune ¢i amplasamentul este in deplind concordanid cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate In considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenfa unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaiuatorul
nu are cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapearte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigafii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢a nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau c¢a au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze,
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Raport de evaluare

Ipoteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restriciii de utilizare,
difuzare sau
publicare

Centrala termica / Punct termic

aceasta ar putea duce lz diminuarea valorii raportate;

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

v S-a presupus ¢ legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale
modificari care pot sa apara In pericada urmdtoare;

+ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimmate si de informatiile disponibile;

¥"  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand paosibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinga;

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

¥ Dacd nu se aratd altfel In raport, se intelege ¢ evaluatorii nu au cunogtintd asupra starii
ascunse sau invizibife a proprietatii {inclusiv, dar fir3d a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si zlte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara
in cauza sau de pe o proprietate invecinat3, inclusiv prezenta 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 in 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 proprietdtii, astfel de informatii depasind
sfera acestul raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinia stdrii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili
pentru existenta unor astfel de situatii gi a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventuzlele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

¥ Nota speciala: In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara in prezent un conflict
armat; acest conflict a generat sanctiuni internationaie fara precedent. Sanciiunile
radicale aplicate in prezent impotriva Rusiel vor aves consecinje de amploare.
Preturile energiel si ale materilor prime au urcat, adaugindu-se ia inflatia existenta.
Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca tarile care au
legaturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectats in mod deosebit,
existand un risc deosebit de penurie si de Intrerupere a aprovizionarii, pe langa
presiunea cauzata de aftuxui de refugiatl.
Mentionam ca prezenta evaluare are la haza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viltoare efecte ale razboiului/potentialei crize sconomice asupra valorii de
piata a bunurilor evaluate.

My sunt.

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

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

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

¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultant
sau 53 depund marturie Tn instanta relativ [a proprietitile in chestiune, n afara cazului
in care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirit sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport ist
pot pierde valabilitatea;
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Raport de evaluare Centrala termica f Punct termic

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

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valor,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei i
contextului Tn care urmeazi s§ apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum §i
utilizarea {ui de citre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat at raportului
de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

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

evaluarii cu SEV Evaiuare a Buaurilor 2022 si cu ipotezele semnificative si ipotezele semnificative speciale
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imabilului a fost determinatd in conformitate cu
standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv:

SEV 100 — Cadruf general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imaobile

ANENE SR NENENENEN
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

4, Prezentarea datelor

ldentificarea Conform extras of prezentat, proprietatea este descrisd astfel: teren in suprafata de 249
proprietatii mp masurati si 343 mp din acte si constructiiie edificate pe acesta — C1 - Centrala termica,
imobiliare subiect. cu regim da inaltime Parter in suprafata construita de 227 mp si €2 - Cos fum, in suprafata
Descrierea juridicd construita de 6 mp, situata in Mun. R3mnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Maiinului, jud.

Buzau - nr CF 34403, invecinata [a: la N-bloc 244; 1a S- nr cad 37537 {Aleea Malinului}, 13 E-
nr cad 33482 si proprietate privata neidentificata, La V- nr cad 34404 si nr cad 37537
{Aleea Malinuiui); afiata in proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULU! RAMNICU SARAT.

Identificarea Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. in vederea
eventualelor bunuri determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotdrile permanente ale cladiri,
mobile evaluate cum ar fi instalatiile de apd, electrice, de incilzire si climatizare, ca si componentele

incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoareie.

Date despre zona, o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, cartier Zona
oras, vecinitati si Pad. Amplasarea proprietétii in cadrul localitatii este prezentatd Tn anexa prezentului
amplasare raport.

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

o Accesul in zon3 se realizeazd 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 meadica decult banci de interes cursuri de apd
inapropiere  nt le i
DA DA DA DA DA DA DA
Informatti despre Proprietatea este amplasatd in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, cartier Zona Pod.

amplasament.

Descrierea imobilului 7, o1 diata este una mixta.

Caracteristici fizice ale terenului:

Suprafata terenului; S = 249 mp masurati si 343 mp din acte
Deschiderea la stradd: dubla-conform plan cadastral si extra cf
Dimensiuni: conform plan cadastral si extra cf
Topografie/relief: plana

Forma: neregulata — conform plan cadastral si extra cf

Acces: din drum public asfaltat

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: .
EJ“ It . . i Drumasfaltat Public

o o 0 00 C

o
ot

tilitdti publice disponibile:

Retea urband de energie electrica: existenta — la limita
Retea urbanad de apa: existenta - la limita

Retea urbana de termoficare: inexistenis

Retea urband de gaze: existents - la limita

Retea urbana de canalizare: existentd —la limita

Retea urbana de iluminat stradal: existenta

o Alte obhservatii: -

CANASSS
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Raport de evaluare

Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Caracteristici juridice:

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

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existenie: Nu este cazul

Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL

o Taxeiocale de construire: Conform HCL

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Ci-Centrala termica

Regim de indltime: Parter
Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PiF: 2997 {conform extras ¢.f.)

Suprafetele construetiei:
¥ S¢ =227 mp (conform extras c.f.)
¥v" 5d =227 mp {conform extras ¢.f.};

Centrala termica / Punct termic

¥ Su = 204 mp estimate de evaluator cu un procent de 390% din suprafata
construita/desfasurata, utilizata in abordarea prin venit;

Cladirea C1-Centrala termica are urmatorul sistern constructiv:

v" Fundatii din beton armat

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

¥ Pereti de inchidere perimetrald din zidarie caramida

v Plansee din beton armat

v Acoperis din beton armat si hidroizolatie

¥ Finisaje exterioare: tencuieli de exterior degradate

¥ Instalatil degradate

v Starea actuald: degradata, nesatisfacatoare, aspect neingrijit
¥v' Utilizare actuald: fosta centrala termica / punct termic
Finisaje:

v Pardoseli din beton

v' Tampiarie ferestre: metalica cu geam simplu, degradata

v Tamplarie ugi: metalica

v Finisaje pereti: tencuieli degradate

v"  (Calitatea finisajelor: degradate, nesatisfacatoare, aspect neingrijit
v

Starea tehnica a proprietdtii este relativ buna.

Instalatii intericare:

v Instalatii st dotari electrice nefunctionale, degradate, neintretinute

v'  Instalatii st dotari termice - fara

v Instalatii si dotari sanitare nefunctionale, degradate, neintretinute

C2-Cos fum

Regim de indltime:
Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PIiF: 1997 (conform extras c.f.}
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

Suprafetele constructiei:
¥ Sc=6 mp {conform extras c.f.)
¥v" 5d =86 mp {conform extras c.f.);
¥ Su=-mp;

Cladirea C2-Cos fum are urmatorul sistem constructiv:

¥v" Fundatii din beton armat

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

¥ Pereii de inchidere perimetral3 din zidarie caramida

v"  Plansee din -

¥ Acoperis -

¥ Finisaje exterioare: tencuieli de exterior degradate

¥ Instalatii -

e

Starea actuala: relativ buna.
Utilizare actuala: fost cos fum

Nota;

Opinia evaluatorului cu privire la storeo 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, atuncl este necesara comandarea unei expertize tehnice de
rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune

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

Istoric, incluzénd Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in Contractul de
vinzdrile antericare  vénzare-cumpdrare pus la dispozitie:

si ofertele sau v Data: -

cotatiile curente v Vanzator: -

v"  Pretvinzare: - EUR
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor buntiri, cum sunt banii.

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

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

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

ANATIZA FIETE| IMOBILIARE ESTE UN PROCES IV SASERASIE 4

e
Pasul 1. Definirea produsulul imobiliar
B = L I {anzliza productivitdtii proprietatil)
Pasu[ 2 : - Belimitarza pieter specifice
' {aria pietei si arla competitiva)
Pasui3 ; Analiza cererii
Pasu!*4’. i Analiza ofertei
ARt (investigarea s previziunea concurentei}
Pasu! 5. ; Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

- Previziunea absorbtiei proprietafii subiect in piata
. {conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobitiar {analiza productivitatii proprietatii)

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determind
capacitatea sa productivd si utilizirile potentiale ale proprietétii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la medelarea cererii marginale
previzionate.

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

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

Din analiza frendului pietei am constatat ¢ cererea existentd este indreptata catre
utilizarea — industrial / 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,
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

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

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei 5i aria competitiva)

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

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii i ofertel i 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: spatiu de tip industrial — de tip cladire independentd;
s Caracteristicile proprietatii imobiliare:
Madui de ocuparefutilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este
ocupata de un singur utilizator;
Buza de clienti (potentialii utilizatori). persoanele juridice, in general companii
mici/mijlocii care au nevoie de spatii sa-si extinda activitatea;
Calitatea constructief: relativ buna
Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate;
Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizarg;

¢ Arig pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzarefinchiriere in zena mun. Ramnicu Sarat si
zone similare;

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

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

n concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
70nel, putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip - industrial, amplasate
intr-o cladire independents, situate in zona mun. Ramnicu Sarat si zone similare;

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferinfele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumparitori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitai/
utiliziri care pot sustine proprictatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare
{dac3 se demonstreazs ¢4 ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de o achizitiona
un imobil, il doresc si pot {au puterea financiard) sa-I si achizitioneze,
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Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietdtilor
similare.

Piata specifica — spatii logistice/industriale {Sursa studiului: JONES LANG LASAUE City
fepart Bucharest )

Irdustrial/logistic Market Q3 2022

CEREREA

Principalele provocari Tn 2022

Desi PIB-ui Romaniel era asteptat in iulie pentru a ajunge la o ratd de crestere de 3,5% pana
in la sfarsitul anulut, aceastd cifrd a fost revizuitd Tn octombrie la 4,6%. Cu toate acestea,
proiectiiie pentru 2023 sunt modeste, la 2,8%, conform cef mat recent prognostic national.
La inceputul funii noiemnbrie, comisia UE a prognozat pentru Romania o crestere si mai mare
2 PIB-ului in 2022, de 5,8%. Pe de alta parte, aceasia ar fi urmata de o scadere panala 1,8%
in 2023.

Tn acelasi timp, sl inflatiz a continuat s3 creascd, de la 15,1% in iunie, la 15,9% in
septembrie. Pentru 2023 este de asteptat ca inflafia s3 scadd la 9,8%, continu@nd 53 puna
presiune asupra economiei locala.

Rata somajului a scizut usor de ia nceputul anutui 2022, de la 5,7% in ianuarie, la 5,4% in
mai 5i 5,2% in Septembrie, cdnd numdrul total someri au ajuns la 432.700, conform
Institutul National de Statistica.

Piata investitionala

Volumul investitiilor imobillare pentru Romdnia in Q3 2022 este estimatd la cca. 330
milioane £, cu 28% peste trimestru! precedent si cu 27% peste Q3 2021,

in Q3, sectorul retail 2 avut cea mai mare pondere in volumele totale de investitii, cu
aproape 60% {196,8 milioane €), urmat de birouri, cu 3G% {aproximativ 100 milicane ),
industrial spatii, cu 7,6% (25 milicane €), iar restut a fost reprezentat de sectorul hotelier.

In ciuda pandemiel, a razboiului in desfisurare din Ucraina si a inflatiel ridicate {respectiv in
consecintd cresterea ratelor dobanzilor), plata ramane destul de echifibrata.

Cerere exceptional de puternica In Q3

03 a fost un trimestru exceptional de bun pentru piata industriald din Remanis, cu cerere
brutd ajungind lz 323,700 m?, cu 72% mai mult comparativ cu trimestrul anterior si de 2,5
ori fata de Q3 2021

Bucurestiul a avut o 52% pondere in cererea brutd in Q3, cu 168.600 m?, urmat de Ploiest],
cu 16% {51.800 m?) si Deva, cu 6% (20.700 m*).

Table 7: Key Transactions in Q3 2022 {selaction)
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Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialitor
cumparatori a rimas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd s facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sa contracteze un credit bancar.

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

La capitoiu! criterii de selectle 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 clasamentu! priorititilor se confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Concluzii privind Cerered solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

s Cerereq pentru cumpdrare — Lo data curenta exista o incertitudine cu privire 13
evolutia pietef imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte dg
costurile mari cu energia, combustibilii si materialeie de constructii care au condus
fa cresterea preturitor proprietatilor imobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii
a crescut iar inflatia face ca venitul disponibil al potentialiior cumparatari sa scada.

Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare si implicit la
cea a cererii sclvabile

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

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

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

e Preferintefe 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 localitatil. Pe de alta parte, un criteriu
foarte important in alegerea unel asemenea progprietati 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 muit mai mica existand pentru spatiile cu
suprafete excedentare.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurengei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar n diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpidrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietdti cu caracteristici aseminitoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.
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Oferta aferent3 proprietdtilor disponibile spre vénzarefinchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere}, care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utflititii) proprietdtii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indic3 gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

OFERTA
Livrari puternice in Q3 2022

Pe parcursul Q3 2022, cca. 233.400 m? de spatii industriale si logistice au fost livrate in
Raorndnia, de 2,5 ari mai mult decatin trimestrul precedent si cu 3,5 ori peste O3 2021
Aproape 71.400 m® au fost livrali in regiunea Bucurestl, reprezentind aproape 30% din
totalul completarilor din Q3. Alti £3.500 m® au fost livrati ia Timisoara {27%) i 48.000 m> la
Brasov {21%).

Tn primele 9 juni ale anului 2022, un total de 491.500 m” au fost finalizati in toatd Romania,
dublu in comparatie cu aceaasi perioada din 2021.

La sfarsitul trimestruiul 3 2022, stocul industrial modern de inchiriat in Romania a inzumat
apreximativ 6,23 milioana m*.

Map 2: Deliveries and stock in Q3 2822
in Romania
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Table 8 Pipefine for Q4 2022 (Seleclion}
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NIVELUL CHIRNLOR S AL GRADULLH DE OCUPARE

Criril de piata incep sa cresca uscr

Presati de costurie mai mari de constructie si inflatia, chiriile spatiilor industriale au
confinuat s3 creasca in Q3 2022, o crestere incurajatd si de cererea constanta si grade
seizute de neocupare. Aceste cresteri sunt limitate insd de o concurentd puternicd pe piata
si de volumele mari de noi, livriri preconizate pentru sfarsitul anutui si inceputul lui 2023,
Pentri: Q3, chiriile sunt situate intre 3,85 € 5i 4,25 €/m?/lund in regiunea Bucuresti si lifov si
intre 3,25 € i 4,25 £/m%/luni in celalalte regiuni ale Roméaniel.

Gradul de neocupare a inceput sa creasca usor

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

Gradul de neocupare a crescut si in subgpiata Bucuresti — llfov de Ia 2,8% in G2 2022 la
aproximativ 4,2% 1n Q3 2022.

Map 3: Rents by Region (€f o™ month)*
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Figure 9: Total Stock Evolution — Remania {im®)
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fn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imohiliard 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, afiat in stagnare;

s yolumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

» marja de negociere [a vanzare {oferte mature): intre 5 si 10% {pentru teren)
Reprezintd raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

*  preturile solicitate pentru inchiriere* ~ intre 4-6 euro/mp/luna

s  gradul de ocupare —in cazul inchirierii este de aprox. 80-85%
oferta de vanzare teren liber: intre 34-50 euro/mp

* variatio preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafofa,
finisaje si dotari;

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatiifinformatii (oferte de vénzare,
respectiv de inchiriere) colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

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

Cunoscand caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietétile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialitor cumparatori {cererea).
Pentrut a evidentia conformirile pietei pentru o anumiti utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relafia dintre cererea {soivabild si probabild) si oferta
concurenfiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasta relafie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o pericadd de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si
pretul raspunde la cerere. Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si
anticipatd competitiva se poate determina dacd exista cerere pentru un numar mai mare de
imobile,

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

= In ce priveste vanzarea, plata este caracterizati printr-o cerere scazutd. O astfel de
piatd este uneori numita piatd a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi
mai mari pentru proprietatile imobiliare disponibile (Acela care detine proprietatea
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Lmpuneg” pretul).

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect Tn piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietafilor competitive,
putem determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piatd, cerere §i ofertd
competitivd cunoscute. Nivelul cererii solvabile a ramas constantd in ultima perioada.

Nota speciala: In prezent in apropierea Romaniel se desfasoara in prezent un conflict
armat; acesy conflict g generat sanciiunl internationale fara precedent. Sancfiunile
radicale aplicate In prezent Impotriva Rusiei vor aves consecinie de amploare. Preturile
energiet st ale materiilor prime au urcat, adaugdndu-se la inflatia existentd. Economiile
aurcpene sunt cele mal expuse 1a risc; se anticipeaza ca tdrile care au legituri economice
sirénse cu Ucrging si Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existdnd un risc deasebit de
penurie si de Intrerupere a aproviziondrii, pe 18ngd presiunes cauzaid de afiuxul de
refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are 1a baza ofertele de ia data curenia fara z putea
anticipa viitcare efecte ale razbeoiului/potentizlel crize economice asupra valorii de piata 2
bunurilor evaluate.

Cea mai buni Conceptul de cea mai buna utilizare reprezint2 alternativa de utilizare a proprietatii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

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

Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:
o Cea maibund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Tn plus fatd de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atat a terenuiui ca fiind liber, citsia
proprietdtii ca filnd construitd, trebuie si indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie si fie:

o permisd legal

o fizic posibila

o fezabila financiar

o maxim productivd (s3 conduca la cea mai mare valoare a terenului {considerat)

liber sau a proprietdtii construite})

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramas3, care indeplineste toate
cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenufui considerat liber

Pentru a identifica cea mai bun3 utilizare a terenulut considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate In zona mun. Ramnicu Sarat si zona
simitara.
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Pe baza analizei de piat3d efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri a terenului considerat
liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenutui (forma si
dimensiuni}.

Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii,
dupa cum urmeazi:

CRITERH CMIBU

Utilizari probabile

in mod rezenabil Permisd o ibila fieic L erooia PSS

legal financiar productivd
thdustyial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential ny nu nu ny

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

Cea mai bunii utilizare a proprietétii consideratd construitd

Cea mat bund utilizare a proprietdtii ca fiind contruitd reprezinta utilizarea pe care trebule
sa o aiba o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utiliz3rii ideale
a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

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

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

Vorianta 2 - schimbarea utilizérii actuale:

e Schimbarea utilizarii actuzale 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 - plstrarea utilizdrii actuale
¢ Cererea actuald identificata precum si prefurile in cregtere pentru acest tip de
proprietate sus{in pastrarea utilizdrii actuale.

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

CRITERI! CMBU
Utilizari probabiie
in mod rezonabil Permisa Posibila fizic Fezabtla Maxtmtfnz
legal financiar productiva
industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential nu nu nu nu
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Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bun3 utilizare a proprietitii construite este cea de tip industrial.

Avand In vedere cele de mai sus, consider3m c3 terenul este deja construit conform celei
mai bune utiliziri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a preprietdtii consideratd
construitd, este cea actuald, de proprietate imobiliard cu utilizare industriala. Aceastd
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU,'si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber §i a
proprietdtii construite}
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6. Evaluarea proprietatii

Evaluarea terenului Valoarea terenului trebuie estimats avénd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dac3 terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea [ui ca fiind liber §i disponibil pentru
dezvoltare ulterioar, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia direcid este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd metod3 atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabhile.

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactitle/ofertele si alte date privind loturi similare, in scoput evaluarii proprietatii
subiect.

Tn cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi vacante simtlare sunt analizate, comparate i
corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenulut evaluat,

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

Anexat este prezentatd Grila compuratiilor de piatd. Tn urma aplicirii corectiilor asupra
preturilor terenurilar comparabile, a rezultat valoarea de piat2 a lotului de teren analizat.
Aceasta a fost estimata la:

11.700 EUR, echivalent a 57.511 LEI

Abordiriin evaluare  Pentru a obiine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abardari in evaluare. Cele trei aborddri descrise si definite in SEV 100 - Cadru general
{Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordarile
principale utilizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiille economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci ¢dnd nu existd suficiente date de intrare reale sau
observabile incat s3 se poatd obfine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode,
se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

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

Abordarea prin piatd  Abordarea prin piaia este procesul de obtinere a unei indicalii 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 proprietatt imobiliare, atunci cénd
existd suficiente informatii credibile privind tranzaciii 5i/sau oferte recente credibile.

Atunci ¢dnd existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si
adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietéti comparabile se
pot utiliza informatii privind oferte de proprietd{i similare disponibile pe piatd, cu conditia
ca relevan{a acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic.
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Avand in vedere lipsa informatitlor cu privire 12 oferte/tranzactii cu proprietati similare
din zona analizata - in cadrul acestui raport nu a fost aplicatd abordarea prin piata.

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

Abordarea prin venit este aplicabiii oricirei proprietati imobiliare care genereaza venit Ia
data evaludrii sau care are acest poteniial in contextul pietei (proprietéti vacante sau
ocupate de proprietar}.

n cadrul acestui raport a fost aplicati metoda capitalizizii direcie.

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

Capitalizarea directa constd Tn imp3rtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de
capitalizare corespunzdtoare.

Tn anexa sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotafii de Tnchiriere ale unor
proprietati similare sau asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate si corectitudine prin contactarea vinzatorului.

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

52.500 EUR, echivalent 250.030 LEI

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

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cind proprietatea imobiliara include:
o construciii noi sau constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu conditia s& existe date suficiente si adecvate pentru
estirnarea deprecierii acestora;
o constructii aflate Tn faza de proiect;
o constructii care fag parte din proprietatea imobiliara specializata.
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor imobiliare sunt:
metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor,

Tn cadrul acestui raport a fost aplicati metoda costurilor segregate.

Tn anexe este prezentatd aplicarea metodei costurilor segregate. Tn urma deducerii
deprecierii cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de inlocuire net. La acesta
s-a addugat valoarea de piatd a terenului, rezuitdnd astfel valoarea proprietdtii analizate.
Aceasta a fost estimati la:

52.600 EUR, echivalent 258.555 LE]
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Analiza rezultatelor si
concluzia asupra
valorii

Centrala termica / Punct termic

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

Abordarea prin piaté - analiza pe perechi de date = Nu s-a aplicat
Abardarea prin venit - capitaiizarea directa =352.900 EUR
Abordarea prin cost - metoda costurilor segregate = 52,600 EUR

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

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metods,
scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct Ia
tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaiudri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vdnzare a
proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

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

Ludnd in calcul criteriul adecvdrii am constat ¢d preponderent acest tip de proprietate se
inchiriaza Tn detrimentul tranzactionarii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizarii
comerciale de cidire chiriasi. Dpdv al criteriului adecvarii abordarea selectatd este
abordarea prin cost ~ metoda costurilor segregate.

Ludnd Tn caleul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate in cadrul abordarii prin cost conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate,
cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivit metod3 este metoda costurilor segregate din cadrul
abordérii prin cost. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdfii si
calitdtii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvata in cazul de fata este abordarea prin cost, Th urma aplicdrii cdreia valoarea de
piatd a proprietatii a fost estimata la (rotund):

52.600 EUR, echivalent 258.555 LEI

ta cursul valutar de 4,9155 lej/EUR, valabil pentru data de referinia a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa 1 - Evaluarea terenului

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metod3 atunci cind sunt disponibite vanzari de terenuri comparabile.

n aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi §i alte date
privind parcete similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in
considerare aseminirile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Centrala termica / Punct termic

privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

1} Sunt colectate date despre vanzariie si inchirierile finalizate si ofertele active;

2} ldentificarea aseménarile si diferentierile dintre aceste date;

3) Sortarea informatiilor Tn functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenuiui evaluat.

evaluat.

infarmatilor relevante identificate.

PROCESUL OE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

® In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere ainformatillar relevante s-a concretizat prin completarea "fiseide colectare a informatiilor de piatad”,
verificate si documentate, privingd proprietdtiimobiliare similare - oferite spre vinzare  valabite la data evaluarii.

* Proprietatileimobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economicesimilare cu cele ale proprietatii subiect {caracteristici care pot fiin mod
credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al preprietitii subiect).

tn vederea obtineri de informatii relevante din piata specifica proprietatiiimobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Planificaren —Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiiler furnizate de client, informatiior culese din surse
publice de informatii 5iinformatiilor culese n timputinspectisiin teren.
Caracteristicile considerate refevante includ tipulimobiului, dreptut de proprietate transm’s, conditiile de finantare sivanzare, adress, amplasaraa, suprafata, utiltdele
disponibile, accesu, vecinatatile, punctele deinteres, principaleleartere din zond etc.
2. Colectareq ~ Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse deinformatii sivalidarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificiriincrucisate.

3. Analiza — Procesulde anelizd are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalulul stidentificirii de oferte ale unar proprietatiimobiliare similare imobilului

4. Diseminarea -Presupune finalizarea procesulvi de obtinere 2 infarmatiilor relevante si are la bazi sinteza erapelor anterioare, prin raportarea Intr-un format ¢lar sicancis a

cu date 5 informatii

|FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferra Oferta Oferta

|Suprafata (mp) 748,00 mp 300,00 mp £00,00 mp 227,00 mp 560,00 mp
| Pret ofertafvanzare (£/mp) 50E/mp 33,9 €/mp 40 £/mp 40 €/mp
.ﬂPULCOMPARABILEI (tranzactiefoferta) T oferta oferta aferta oferta
{DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolat Dreptabsolut Dreptabsoiut__ Drept absolut Drept absoluz
RESTRICTII LEGALE {reglernentare urbanistic3) Nu sunt . similar sirnilar similar simifar

CONDITII BE FtNANTA_RE - MNumerar Mumerar Numerar MWumerar Nugmerar
CONDITII DE VANZARE MNepartinitoare _ Nepartinitoare _Ne_:part‘\nitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE P1ATA Cu-renF Curente Curente Curente Curente
e Muq. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicy
LOCALIZARE Cartier Zona Pod, Aleea cartier Bariera Sarat, cartier cartier Sarbi, str, Sarat, str. Bradulug,

Malinului, jud. Buzau-nr

Focsani, str. Cltuluj,
locatie similara

Bariera Focsani, str.
locatie similara

Morior, ne. 23A
locatie infericara

nr.2
locatie infericara

SUPRAFATA {mp) _249,00 mp 300mp 60C mp 227 mp 500 mp
| DESTINATIA {utilizares terenu i) intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
AMENAJARI EXTERIOARE [strazi, trotuare etc) asfaitat pietruit gietruit sfetrult asfaltat
TOPOGRAFIE,’RELIEF drept c_Ir_e_pt drept _ drejit drept
FORMA 1N PLAN & DESCHIDERE neregulata, 2 deschideri  deschidere deschidere deschidere deschideri

| Pentru proprietatile cormparobile sefzctate au fost atasate prezentuiui rapart, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (fink si nr. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Comparativ cu subiectul

Mabaulun, jud, Buiae-nr
CF 34403

Focsani, sir, Ol

nr. 18

iocatie simitara

Tirrisului

locatie simitara

Banera Focsani, str.

Flement de comperatie Sublect Comporabifa A Comparabila 8 Comaarobila C Comparabila O
‘.Suprafata(rnp) 249 mp 360 mp a0 mp 227 mp S00mp
Pret ofertafvanzare {€/mp) 30&/ma 34 E/mp 40 £/mp 40 £fmp
| ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILE! (tranzactiefoferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociera din piata specifica (%) -10% -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) 5.0€/mp 34¢/mp 4,0€ -4,0€/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€£/mp) 45 €/mp 31 €/mp 16 £/mp 16 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absot Dript shsoiut Drept absoiut Drept absolut Dregt aesolut
LCuantum gjustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp £/mp £fmp £/mp
PRETAIISTAT (€/mp]) 45 £/mp 31&/mp 36 €/mp = iﬂfﬂp
RESTRICTI LEGALE [reglementare urbanistics) Mu sunt similar sirnilar similar simidar
Cuanturn ajustare (%) C% 0% 0% %5
Cuantum ajustare (£/mp) €fmp £/mp €/mp €fmp
 PRETAIISTAT (€/mp} A5 £/mp 3r€/mp 36 €/mp 36 €/imp
CONDITH OE FINANTARE Mumerar Humerar Numerar Mumerar Humerar
Cuanturn zjustare {3} 0% 0% % [
Cuantur ajustare(€/mp) £/mp £/mp £/mp £/mp
PRETAJUSTAT (£/mp) i 45 €/mp 31€/mp 36 £/mp 36 €,’mp
CONDITI DE VANZARE Mgpartinroars Nepartinitoarz Nepariiniioars Mapartinkkcare rlepartinitoars
Cuantum ajustare {35} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) £/mp £/mp £€/mp £fmp
_ PRET AJUSTAT (€/mp) 45 £/mp 31&/mp 36 €fmp 36 €/mp
CONDITI DEPIATA Curente Curente furente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) £fmp £/mp £fmp £/mp
PRET AIUSTAT {£/mp) 45 €/mp 31 €/mp 36 €/mp 36€/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH -
wun. Rdmnicu Sarat, Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu . ; .
) N ) . wlun. Ramnicy Sarat, Hun, Ramnicu
LOCALIZARE Cartier Zonz Pod, Ale2a  cartier Bariera Sarat, cartier cartier Sarbi, str. Sarat, str. Bradutui

Rlariior, nr. 234

Incatieinferioara

ne. 2

lacatieInfericara

Cuantum zjustare (%) % 0% 20% S%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp 0,0&/mp 11€/mp 2 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 45 €fmp 3i€fmp 43 €/mp 38 €/mp
| - - CARACTERISTICN FIZICE _
SUPRAFATA {mp} 249 mp 300 mp 00 mp 227 mp 500 mp
Cuantum zjustare {3%) 0% 45% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) 0,0€/mp 13,7 €/mp 0,0£/mp 11,3 £/mp
DESTINATIA [utifizarea terenului) o intraviian ntraviian travitan ntravilan intravifan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp £/mp €fmp €/mp
AMENAJIARI EXTERIOARE [strazi, trotuare etc) asfaliat plstrui pietralt pletruit asfaltat
Cuantum zjustare {%) 5% 5% 3% 0%
Cuantum ajustare [€/mp}) 2,3€/mp 1,5€/mp 21€/mp 0,0 €/mp
TOPCGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) ) £/mp £/mp £fmp £/mp
FORMA I PLAN & DESCHIDERE nerggulata, 2 deschideri  regulaia, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, E
deschidare deschidere desciiders deschidert
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5% 5%
Cuantum ajustare {€/mp) 0.0€/mp 0,0 €/mp 2,1€/mp 1.9¢/mp
Totalgjustare caracteristici fizice % % 50% 10% 25%
Totalajustare coracteristici fizice {€/mpj 2,3 €fmp 15,3 €/mp 4,3€fmp 5.5 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp] 47,3 &/mp 45,8 €/mP 47,1€/mp 47,3 €/mp
Cheituieli pt. aducere la stadiu! de teren construibil nu nu aste cazul nu este cazut nu el cazui nu este¢azul
Cuanium ajustare {24} 4% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) £fmp £/mp £fmp £/mp
PRET AJUSTAT {€/mp}) 47 €/mp 46 €/ mp 47 €fmp 47 £fmp
Ajustaretotala bruta ahsoluta (€} 2,3€ 15,3€ 11,4€ 15,0€
Ajustaretotala procentuals absoluta (%} 5% 50% 32% 42%
Mumarutde ajustari [buc.} 1 2 3 I k]
VALOARE DE PIATA* : — 4ig/mp 11700 € echivalenta  5251Lkei
*Canform GEV §30/art. 53, selectarea concluziel ssupra valorii este detesminals de proprietates imobiffara {Co_g), cace este cea mai apropiats Cutrs vesiutor BNR:

dpdv fizic, Wridic s econamic de proprietatea subiect s asupra pretului carela s-au efectuat cele mal micl JJusiad.

4,3155 kei/€

wand
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JUSTIRCAREA AIUSTARLOR APLUATE N CAORULCOMPARATIE DRECTE

ALSTRREPRITR UL COMPAREB P TRAACTE
v vedere Fagkulcipiop. comperaasufFmte sunk ofete e vinre inu traniacth pt selungeleun pre estimat devinzre s
 doat e o Beareditreuiestanlisi  negoeit Recereproprtatecompaeabid

KUSTAM SPECHFICE TRAMEACTIGHAR Y
N 2 sk zplcake fuskvientre esentele specFicetranmactiondrit niciina d propriet&ffecomperahis il deauteie

xestcesu nfere prapri ey dsesalic din et devaderealrer e ekmentedecomparafRspanicetianid i,

AUSTARE PEHTRULOCALIZARE
Kustiste gt orchere dereeula exprmatzproceatua) seapled luncicind catacteritete depodtionare n ond 2leimabizbr
coimparabia gz de cle sk prop. evchuate. Austirierefnticrestores s desciestarezin vanarea proprat3 datocid bcai
0 2ond, 52 fost aplcate zcolo unde piata recunoaste faptucdotacatiocste malburd decét aia, din deriemative
lo & Mun Ramstcu Seret, carter BeresaForgeni, tr. Otetel, nr, 18- ocatesimizrz
14 N, Semrin Saret, certer Serbi st Mockor, e, 23A-loczt2 neroara (105
Kiustteaphcate repreria o ar a0 cum parator teic, masmol sat matpufn, pentr @ proprietate smplaset T inkroond, el
favarehisou mainefinfovordbl, fatd de propriizies sublect

AHISTAR) PENTRL DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Husiepeatro osprafldseaphed stuncicing, o urma ohservatier conchidonatenezdrulangleipie, epahd dierentedegrel
serereun cumpiritor ik bva pltipentiusn ot de tecenin Renetie desaprafita et I penevafcesiecfustarisunt plicale

prozentva sreconosc e ar phitivn cumprstor s, maiu sau maiutin, pented ko deteren ceredferh pr sepreialiatd
deropeicstessubieet. rcemulrostrs ammunaicer e staetiz.
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Co_C-nuriecestag]ustan
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CoB b Bemiea Sl ot BeieraFecsse str. Temir- e sk
(a0 Mun Remnicw Seret, sir, redidh, e, 2 -Bcatiemerioarz [ %)

€. B, coaupratata malmae, primesien istaedessts
Lo D, cusuprafsiamaimare, prameste o ustirede 3z2

wuprhetd dntre acede tomparebidesigrop. Uikt estesuficiant demase ngat sahhaiezietulunﬁadeva'uaiedlersnum
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o propri 5 e mbiizra comparabie dFerd decele sl proprct g evbuate Mustirase exprim Geragu, procontualsirelecti
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FjUSIr"RI PENTRY TD?OGR.-‘.I-‘JEE&W i
Amphementebat wvavelaridfemecziort acssta cancteritici e, Pentele dsiupleadesen afaugi costurisebstant'e fu
De wmines, sitamulnaturaldadrens] poate favankajos sau dexsvanteios d-d 1wt anphsamenhul stein avfatd deake proprictdy
Ausineseerping, deregl, proceatualérafscriaritivalorumiamplessinent, ditorati epograid terzhil
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ANISTAR PENTR FOSOM SEESCHOERE
Difsente dettredvmensaala terenurdar amplasementebr pat aizriasalare propristati sebiect Becteletmensioni g ormel
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AASTERIPEATROC e TUFRLIOE ACERELASTADNA D TERERCOMSIAVIEL

AtuasiindconstruciFery contrbiilavalaaree lotada propriedy deobka, s2reamards damabres. In camemeflecaaur
ot conessiigropziat i beren fber esten prmalare raresescadedinvavarsa amplasaentels

Ay, nivedot gl tiecont decasturll necasare soatesi dep smpksament aularor constructior desnolible.
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fo i

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

Tinand seama de considerentele prezentate valoarea totala estimata a terenului supus evaluarii este:

Vteren = 11.700 EUR, echivalent a 57.511 LEI
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Anexa 2 — Abordarea prin cost - Metoda costurilor segregate
Metodologia acestei abordari cuprinde urmatoarele etape:

1} Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconsiruire. Alegerea
tipului de cost adecvat trebuie s3 aiba Tn vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta
dintre utilizarea pentru care a fost proiectata si cea mai buni utilizare curenti.

2} Estimarea costurilor directe si indirecte ale clidirilor si, respectiv, ale constructiflor speciale, la data
evaluarii.

3} Estimarea profitului sau stimulentului dezvoitatorului.

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

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

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

7) Adaugarea valorit terenului 1a 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 Tnfocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o constructie
similard care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.

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

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezintd suma pe care dezvoltatorul se asteaptd s3 o primeascd
drept compensatie pentru asigurarea coordondrii si expertizei necesare, precum si pentru asumarea riscuriior
aferente deruldrii unui proiect. Profitul dezvoltatorului reprezinti diferenta dintre valoarea de piatd a unei
proprietati imobiliare (dupé finalizarea acesteia si atingerea unei ocupari 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 cauzatd de deterioriri fizice, de modificari tehnologice, ale
schemelor de evolufie ale cererii si de modificiri ale mediului inconjuritor, care se concretizeazd intr-o
pierdere de valoare,

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

1. Deprecierea fizicd ~ o pierdere de utilitate cauzatd de deteriordrile fizice ale aciivulut sau ale componentelor
sate, ca efect al vechimii sale si al utilizérii in conditii normate, care se concretizeaza intr-o pierdere de vatoare.
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 cauzata de ineficienta activului subiect In comparatie cu
substitutul sdu, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezinti o deficientd a construciiei, a
materialelor sau @ proiectului care diminueazd functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea
functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabild

3. Deprecierea externd (economicd) — o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, in
special factori legafi de modificirile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporard sau permanentd a utilititi sau
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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 controfa).

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 in intregime terenului sau in alte situatii, ea poate fi atribuitd in intregime cladirilor. Adesea,
deprecierea externd poate fi alocatd intre teren si clidirf. Acest lucru este extrem de important daca
deprecierea externa este deja reflectatd in estimarea valorii terenului. Efectul factorilor externi asupra valoarii
terenului nu reprezinta o depreciere externd ci pur si simplu efectul fortelor pietei asupra valorii acestiua.
Deprecierea externd, este Tn mod specific o pierdere de valoare, produsa de influentele externe, si alocate
Imbunétatirilor. 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 valorit terenului.

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

Suma tuturor acestor componente reprezinta deprecierea totald a constructiei. Piata recunocaste 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 segregaril.
Pentru aceasta au fost analizate separat fiecare cauzd de depreciere, amploarea fiecireia iar mai apoi a fost
calculaia suma totald deductibild din costul de nou.

In continuare este prezentata fisa de calcul pentru estimarea costului de inlocuire net al caldirii prin metoda
costurilor segregate.
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ABORDAREA PRIN COSE - METODA COSTURILOR SEGREGATE
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Depreciere externa-Capitalizarea pierderii din

venit C1

Suprafata inchiriabila

204

Chiria piata E/mp-prop. concurente
neafectate de factori externi

Chiria de piata E/mp-influentata de
prezenta factorilor externi

4,25

Pierderea VBP produse de influenta
externa

1.839

Grad de ocupare

80%

Pierdere VNE

1.471

Rata totala de capitalizare

10%

Pierdere din cauza conditiilor
externe

14.710

Extras din Anexa 2 GEV 500
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Valoarea rezultata din aplicarea metodei costurilor este valoarea constructiei la care se adauga valoarea
terenului.

In concluzie, valoarea de piata a imobilului rezultata prin abordarea prin cost este {rotundy}:

Veo

Ty

st = 52.600 EUR, echivalent 258.555 LE!
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Anexa 3 - Abordarea prin venit — Capitalizarea venitului generat de proprietate

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua prohleme metodologice si practice:

+ determinarea marimii fluxubu anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin inchiriere)

+ 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 vatoare de piata a acestei proprietati.

La aplicarea acestei metode se prestpune 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
imaobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile practicate pe piata imobiliara
specifica pentru spatii similare in zona sunt la un nivel mediu de 4-6 eurc/mp/luna. Efectuand corectiile pentru
suprafata, jocalizare, finisaje, rezulta un nivel al chiriei obtenabile pentru proprietatea evaluata, de 4,25

EUR/mp/fluna

. Venitul brut efectiv {VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente
gradului de negcupare;
. Venitul net efectiv (VNE} — rezulta prin deducerea cheltuigiilor aferente proprietarului din totalul

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

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 proprietatit respective. Calculul ratei de capitalizare se
face in cel mai corect mad pornind de la informatii concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii {inchirieri, vinzari,
curnparari) inchelate. Daca aceste informatii lipsese estimarea ratei de capitalizare poate i efectuata pomind de la o rata de
haza deflatata la care se adauga prime de risc aferente investitiei.

In analiza pietei studiite intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se situeaza
intre 8-9% 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, precumn si de riscurile aferente unei asemenea activitati pe fondul
trendului crescator al pietii imobiliare, valorile de randarnent 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 oferie de
vanzare pentru proprietati cu caracteristici asemanatoare din zonz in care se afla imobilul evaluat, dar si de informatiile
comunicate de marile companii imobiliare ( CBRE, DTZ, THE ADVISERS/KNIGHT FRANK, ILL, COLLIERS} , astfel s-a selectat
rata de capitalizare 10%

1. BIROURI

¥ COLLIERS : Peniru piata din Bucuresti, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri
Clasa A din punctul de vedere al calitatii eladirii indifferent de locatie si care au mai
mutt de 3000 mp inchiriabili.

¥" 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 2008 mp suprafata inchiriabila.

¥ 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.
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¥ CBRE: S-a raportat “Chiria Prime”, care reprezinta chirla de piata care poate fi obtinuta pentru o unitate de dimensiuni
standard { in concordanta cu cererea pentru fiecare in parte ~ 1000 mp pentru birouri), de cea mai buna calitate siin
cea mai buna locatie din piata, 1a data raportarii. “Chiria Prime” ar trebui sa reflecte nivelul la care tranzactiile
relevante sunt finalizate in piata fa 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.

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

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

Colliers, The Advisers/Knight Frank/ILL/D¥Z : Chiriile raportate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile sunt suporiate de
catre chirias { impozite, utilitatile si reparatiile sau cheltuielile aferente spatiilor cormune 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 |a 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 seiau in considerara
facilitatile acordate de catre proprietar {luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiuiui}

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

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

| Central ~ Piata Victoriei
| Floreasca, Barbu Vacarascu, Piata
Lacatie Semi-central Presei, Politehnica, Lujerului
Periferic Baneasa, Pacii, Pipera I

> Etele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective 1a cel mai bun randament (cea mai mica'rata)
estimat a fi obtenabil pentru v proprietate de tip birouri de cea mai buna calitate, in cea mai buna locatie din piata,
inchiriata fa 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 exptoatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) st 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 astiel de
proprietati in orasele analizate, precum st tranzactiile inregistrate in ultimii ant.

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

Z. SPATII COMIERCIALE

Pentru estimarea de chiril si rate de capitalizare au
fost luate in considerare centrele comerciale care ofera
o galerie comerciala de cel putin 5.000 mp si 0 ancora
altmantara (supermarket sau hypermarket).
¥" COLUERS : Atat pentru Bucuresti, cat si pentru

orasele principale din tara centrele comerciale au

fost impartite in doua ¢ategorii {produse primare si
secudare} in functie de parformanta acestora.

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

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

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

»  Chirille raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se iaw in considerare facilitatile acordate de catre proprietar (uni
de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiului).

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

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

¥ Ratele de capitalizare raportate se refera [a produse primare, respective fa 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 impaozit afferent, ci
reflecta pretul raportat

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

¥’ Pentru Bucuresti, dat fiind ca nu au fost tranzactii clasice de investitii cu produse primare, ratele de capitalizare su
fost estimate fuand in calcul atat asteptarite vanzatorilor, cat si cele ale investitoriler care ar fi interesati sa cumpere
un astfel de produs, precum si tranzactii din regiune {Europa Cantrala si de Est}, in erase comparabile.

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

3.  SPATII INBUSTRIALE

Au fost luate in calcul doar spatiile logistice de

calitate din Bucuresti si din orasele secundare.

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

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

¥ 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 jau 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.

¥ 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
negociata.
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Calculul efectuat pentru determinarea valorii de piata a proprietatii este prezentat in tabelul urmator:

ABORDAREA PRIN VENIT (metoda capit. directe) TOTAL (1 .
Suprafata utila estimata {mp) 204 mp 204 mp
Suprafata utila estimata {mp} ) 425&/mp
Chirialunara (€/luna) 868 € 868¢€
Venituri brute potentiale VBP {£/an) 10.419%
Pierderi din neacupare sinecolectarea de chirii (%) 20%
Venituri brute efective din chirie (£/an} 8.335¢€
Alte venitusi (AV) 0f
Total VBE {£/an) 8.335€
_ CHELTUIELI DE EXPLOATARE
- FIXE -Taxe proprietate 546 lei 111
©|-Asigurare 546 lei 111¢€
-Altele 500 i 102€ -
- Subtotal cheltuieli fixe 324
-VARIABILE -Management Tow 0€
S _| - Administrator 0% €
- Salarii personalintretinere Yo% o€
- Utilitatispatiicomune Yo% €
-Reparati-intretinere Y3y 250¢€
| -Altele 2% 167 € =
| -Subtotal cheltuieli variabile 417 €
Total cheltuieli de exploatare [€/an) 8,9% 741 €
Venit Net din Exploatare VNE (€/an}) 7595 €
Total VNE (£/an) - o 7.595 €
Ratade capitalizare 10%
Valoare (€} 75.947 €
Cheltuielinecesare imediat dupa achizitie €/mp Su 113€/mp
£/Spatiu 23.086€
VALOARE ESTIMATA 52.861¢€
- 259.838 iei
- (£/mpSu) 259 £/mp
Terenin exces o - _mp D€
VALOAREDEPIATA 260.030 lei 52.900 €

{Metoda capitalizarit venftului)

Curs Valutar BNR: 4,9155 leif€
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In paratel au fost analizate siinformatii publicate in studiile intocmite de mari companii specializate in domeniul
imabiliar - CBRE, Coiliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefield. Aceste chirii sunt detip triplu net, ceeace
inseamna ca toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias.

in urma analizari acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatii subiect, au fost
estimate chiriile utilizate in cadrul prezentei abordari.

Avand in vedere ca suprafatz inchiriabila a imobilului, folosinta siutilizata in mod exclusiv de catre chiriasi, este
egala cu intreaga suprafata utila a proprietatii subiect, consideram obtenabila o chiriede 868
Eur/iuna/proprietate.

PIERDERILEDIN
NEQCUPAREA S|
NECOLECTAREAI

CHIRII

Gradui de neacupare sinecalectare a chiriei a fost estimat in functie de informatiile de pe piata specifica: analize d
piata publicate de companii de profi, precum siinformatii istorice concrete referitaare la gradele de neocupare s
necolectare a chirlei, ale unor proprietati similare.

Avand in vedere aceste informatii sitinand cont de caracteristicile proprietatii subiect consideram oportuna
utilizarea unui grad de neocupare sinecolectate a chirigide 20 %.

0.1

in studiile publicate exista informatii concrete despre ratele de capitalizare din Bucusesti, Orasele Primare (.8
lasi, Cluj Napeca, Brasov, Timisoara, Constanta) si Orase Secudare (Sibiu, Craiova, Targu Mures, Ploiesti, Pitesti,
Arad). Ratele de capitalizare pentru localitatile mici au fost estimate

functie de tipul fiecarei localitati si piat:
spacifica tipului de proprietate analizat
In fapt, din acaste studiise poate
observa o crestere aproximativ finiara
ratei de capitalizare, in functie de tipul

lnealitatii fnrimara cernindaras am dl

Bucuresiirase prifitasa secundsre Orzse tertare
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Estimare cheltuleli necesare imediat dupa achizitie pentru renovare in vederea inchirieril

ABORDAREA PRIN COST - METCDA COSTURILOR SEGREGATE

a

SURSA. COSTULUIBE HOL:

Oin cadnl catalogubet au fost urifizate informatille de fa paginle:

Catalogu v 2-"Cosinni iz reconsimctie - Costur 62 indocuineg, ROVAL 2016 + noioi de actualizas 20222022

Dzte privind proprietatea subiect

Subanzamblu |

.

c; DENUMIRE SUBSISTEM

| 4 Fiasyinienar FINIHALA
|5 kol elecrrice (2204 FiRALAC
6 Instelaliisanitare SAHALAC
7 nstetaprde ndize MCHALAC

COSTURLE DRECTE s NCIECTE 2k DEZVOLTARE

(OSTURLE DRECTE siADRECTE e DEZVOLTARY FARA VA

suprafata teren (7 M2 mp
1 suprafata constiuitz [Ac) 27 mp
(1 sl desfasoen (il M7 mp
data punedfiin funct [PIF} 1997
DTk 1%
46 curs vahutar BAR, [ data evaluari 4915561 [ ewr
Coef. Coratlie Costdenou Costul necesar Stadtiul fiele
Tang.  Manop.  (infegrsfinafieai) nﬁnahzvﬁilp@ectub.u k‘ Iz data evelirii
DE FRBGME 6 HRG M
0997 058 fied [ - e {leil
! G597 058 Sl O3 il 2015
) 0357 0383 230k 0% -lei 03K
z 0897 058 H0gsli 0% ki 1085 18
H 0357 0383 1297 0 Bt 41297 ki
%l Gl 18 6% e
COSTUR (0STURLE {OSTCONF
DRECTESINORECTE:  NECEOAREFNALZARL:  STADUFELC
1579 i 15755 e
BWE. O 0 B
34np fp Wiy

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

V venit = 52.9800 EUR, echivalent 260.030 LEI

Mandricel Mihai Enigel | Servicii Complese de Evaluare | Pagina 45



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
[ £ L= i 3 [ T

5]

o ®

Sursa Google Maps
ity
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Anexa nr. 5 - Fotografii
Acces si vecinatati Acces si vecinatati

Pespectiva C1+C2
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interior C1
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Anexa nr. 6 — informatii de piatd
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

Tesen casa Rm Sarat 15 0060 £

§ Buby Aecrm & 5 Yenpslaty

- Conmrinh dioed |~

L =

[ -

B Rallerienzs

Yetentin

Dastriers

Ver delaline pwe oo

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

1
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Comparabila teren B

Rammnicu Sarat (BZ)

PRAAUT PR PIATA | 1A

@ 160,000 €

A2 S R

Teren wirawilan a00mp

Yand teren, suprafata 000mp, Barera Focgand,
datal cu gaze sicurent. Pret fue 1000000=i

Py

Rirnmcs Sdrat {B23

]

=

L propaatais

Tranzacte: Wanzare

Tip proprieiuale. Teren isteaveian

Al

filtjes

glleheis

mee Cby rosdroissta e nantravaan-Sil,

- T

Proprietar
+40 737 967155 L

Adauga la contacte

gydby.htm|

34 E/mp, {100.000 Lei), cartier Bariera Facsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Comparabila teren C

B S U

Daserae

VENS SN LA I ) o 5202 B0 ke Al s S e I N ma B edE atistn

VAT B} 08 h e T 1

https://www.oubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt /teren-de-
vanzare/1830:d8042df7peie9fd2f316040375]. html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, neregulata
(trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Vane deven inlravilan 500m Ramnizs! Sarat 08 EUR

¢ dozae Raneo Say

Pelgity 2 anuatdl g

=
-

Basorier:

ST RS I D S B DOASTA 0 353, 02 4 B3 D (08 B0 ST SIS R T Ty CI et
-t il po Bvarty Aretun on 7, cEln todl BEUTORE B NAAT

e B AR ET

ispmg iy =R

Pl 2wl poED &Y (i Ly

3.

VB T I A TR

nttps://www.oubliz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teran-
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40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pad spre Oreavu, usor mai putin favorabila, 500 mp, intravilan,
drept, asfaltat, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 7 — Documente de proprietate si documentatie cadastrald

w & Oficict de C=dazru 7 Poblicinsts Imobilizrg stizay
gﬁ Birayd de Cedagen o Pu:-h:r:ne Irvesbilingd Sumen
AMJ)A EXTRAS DE CARTE FURCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funcizré Nr. 24402 Bimaicy SErat

A. Partea |. Descrierca imobilubui

TEREH Intravilan
Adresa: Lee. Bamnicu Saret, Carter Zana Pod, A Malinuiul, lud. Buzay
l g‘; - ;‘:d‘f "“Iﬁ i L Suprafate® tmp) Dhseavatii J Refednge |
I~ — Din acte: 243
LR 392 | sterume 205 _ |
Consyractii
Nr cadastral | Il . .
L tapograhic i Adresa Gbservagi § Referinte
a1 3340301 | Lo, Rammicu Sarct, Tarder Zeon Pod, |Hr. nwslunsl: 5. congmits s Sol 227 mp;  Cervmis
) Af MaBadu, fud. Zuzeu tmrmics, construits din cedre b, 5 carammide, detm i
- - ?10.:]?“!! in =nul 957 i
+ : iot. FAmmcu Taret, JarGer Teaa Fag, | e [ENC R T- 57 fonature = zak g | LEs am,
alz U202 2} Malinadid, Jud. Surau compruit din cadre ba. = caremide, dat in folosinte in
=—_ anul 1B5T
B. Partea I Propriefari si acle
inserieri priviteam fa dreptul de proprietste 5 ale dregtun reals Refesinte
18508 / 02/0472014
|Bx admmm:ratw fr. 521 bis, din 22/08/2002 emis de GUVERNUL ROMAPREY; N
| a2 |Intaduware, dret de PRUFAIE STEADure, JOLEndit pin Lege, co AL ALY A1E =
actuzls 1A _ |
| B} MUNICISUL RM.BARAT, DCI’”I:N%.UL PRIEAT
ORSERVATIE zovtie renzansa din GF 3245 05 mnicn Samas, fmciiss oo :n:ﬁc ieres o, 195 din "E‘&}L“EJ"
185235 FQEA22022
s Administragy nr. 46, din "81'63}7013 amis de ?4deh.lPIUL RAMKEOU SARAT - CONSILBIL 1 DCa1L
a3 I.ee N0IB3ZE ICRUMEErea CoMantaltan Hnobleii arf Gorreniul pubie n AL ALIL ALZE
domeniul privet —
C. Partea L. SARCING . N
[thseriesi privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Refesin
- de garantie 5i sardini ‘ it
HU SUNT B ]
Pocurmant cars corgics gEle oo TaraThy Srmona] rronaiste of seedevis Leo¥ Air SFNTOOL Fagine I oin3
ST e 2iahtg o GINEID ey SR TRRTOIT SRrThEHet T3
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Cante Funciard N, 24302 Semuns SrasMunitioiu: Rdommicy Sdrat

Anexa Nr. 1 i3 Parieal

Teren
Nrcatdestral  |Supralst impl Clservati § Refaninge
33403 Thire acte: 343
| Masurata: 249 —
* Suprai=ta este determinaa ip [anyl 0¢ proectie Steres 70.

DEVILI LINLARE 14001

3FnAV
Diate referitoare la teren -
nr | Categarice |imva | Suprafag _ " ] ! . — .
cr| Folosingy |wan|  fme) Taria Farcels | Nr topa Chservali § Referinge
1| ot lpa| 229 | - [ -
constructil |
Date referiioare la constructi
- Destinatia J : Situatie " .
3 = :
rt Numar construcke Supraf. tmp! juricica Chservay / Referns
CONSTIUCT | S. fohstruita |8 SoU227 mp;, LenTaa e,
all| 344031 indistriale i 227 |Cu acte|corstruita din cadre bue. ot cacamide. date in
adifitare | folozing in ard 1997
COnstTuUCis . GRhETIR |= SOlS P L03 Tuim, Corstuy
512 3AE0I03 industriale si £ Cu acta|din cadre b s crmmida, dmt i Rlesiom in
edifitars anut 1357
Lungime Segments i
1} Valesile lunginilor segmentelor sunt elyinae din proiscgie in plan.
. Bunc| Puncy Lungims segment
inrepur|  sidrgit == {m}
1] 2 8.719|
CRACFET 258 CINIn= Sade Qv fracter permonal Srotmiate o= evedorts Legh fin, 6750091, fagina 2 din 3
TRl g UIMTAN 2T 12 RTHAT Y. ANEE A CorTant svmiaTes LT
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Carts Funcises Ne. 34403 ComwasOrasMuricipiu: RSmnicu St

Pary ime = |

iwt::;:i s%!;té Lungime _993;1?111%
| 2 3 T.85
3 4l 2.031

4 5 ZE07

i B e _ 2018
| 8 7 15.037,
7 5 E&7T

5 g §.26

I~ o 10 7.55%|
10 19 11,533

11 12 o3

12 13 g41a|

13 14 6501

B 71 o3|

= Lungimie segmentelar sunt detesmingte v plang] 9= protectie Sterea T@ g sunt rawurgts {a T milimetnu.
=5 Distangs dintre guncts exte farmeth din sagmernte cemedets oe rw mei mid decit valoarea 1 miimerny,

Bxarasul de carte funciard generat prin sisternul informatic integrat al ANCP contina informagile din cartea
funciard active la datz generdti. Acesta ese valabil in condisita previzute de art. 7 din Legea nr. 355/2001,
coroborat cu art 3 din DUG. nr. 412016, exclusiv in mediul electmnic, pertru scuivitt o procese
administrativa pravizute de legislatia in vigeare. valabilitstea poate fi axzingd ¢ in forma foick a
dotumantulal, Srd semniturd dografl, cu accepiul expres sau procedural st institugiel publice or eraitini
€ara a solicitat prezentaras arecnsl exas.

Yerificarea corsctitudini si realitti infarmatiilor continute de document se poate face Is sdres
wwwancpirofvanficars, folosind codul de verificare anline disporibil in anzer. Codul de verifoare aste valabi
30 de zle calendavistics da la momentul gener3nii docurmentualyi.

Dava st ora genevard,
13003/2023, 1135

Dosumant cars Corine ot v feracle paraina) GroieEts dr mewedenis Lapii e, EYTT0OL. {agine 3 o3
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Str. N.Balcescu nr. 1, Ramnicu-Sarat, Tel: 0238.501946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
___Nr.inregistrare ANSPDCP: 20680

Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.19501/27.03.2023

Catre,
Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare

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

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

Valoarea nu contine TVA.

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

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

Valoarea nu contine TVA.

Director Executiv
Ec. Tablet Anisoara

Intocmit ,
Ec. Sfintes Mihaela

B

R



ROLTAFIA
JUOETUL BUZAU
MUSIOIRIUL RAVIOCU-BARAT
COHNSILIUL LOCAL

HOTARARE
priviad aprobares Inventarului bunurilor care aleatuiess domeniul privat al
Municipinlui Rm.Sarat la data de 28.82.2019

Consiliul Local al municipiului Rémnicu-Sérat, judeiul Buzdu, intrunit in
gedinta de lucru ordinara in data de 28.03.201¢9;

AvEnd in vedere:

- expunerea de motive a Primaruiui municipiului Rm.Sarat;

- raportul Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului
de speciatitaie al primarului Municipiuhui Rm.Sarat in conformitate cu prevederile
art.44 din Legea nr.215/2001 a adminisiratiei publice locale, republicata,
actualizata;

- avizul comisiei de specialitate a Consiliului local;

- prevederile art.4 din Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul
juridic al acesteia, actualizata;

-prevederile art.2 din Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr.2861/2009
pentru aprobarea Normelor privind organizarea si efectuares inventarierii
elementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor proprii;

-modificarile intervenite in Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
Municipiului Rm.Sarat de la data adoptarii HCL nr. 101/29.03.2018;

- prevederile HCL nr.52/28.02.2019 privind alegerea presedintelui de sedinta al
Censiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile martie
2019-mai 2019;

-prevederile art.10, art.36, alin.2, lit.c, art.122 corcborat cu art.128 din Legea
nr.215/2001 a administratiel publice locale, republicata, actualizata;

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

In temeinl art.39 alin.l, art.45 alin.3 si art.115 alin.l lith din Legea
nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicata, actualizata;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Inventarul bunurilor care aicatuiesc domeniul privat al
Mumnicipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, conform anexelor nr.1 si 2.
Anexele nr.1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.
Art.2, La intrarea in vigoare a prezentei hotarari HCL nr.161/29.03.2018
isi inceteaza aplicabilitatea. ,
Art.3. Cu aducerea la Tndeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul aparatutui de
specialitate al primarului municipiulul Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteazid 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.

Art.4. 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 hotiirdre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 28.03.2019, cu
respectarea prevederilor art.45 alin.3 din Legea nr.215/2001, a
administratiei publice locale, republicata si actualizata, cu un numar de 18
voturi pentru, - abtineri si ____- voturi impotriva din numarul
total de 19 consilieri locali in functie si 18 consilieri locali prezenti.

1

B
= 20 iy i
& \e!%oo\ |
Pregedinte de g5 ﬂ;- £y Contraseneaza,

Domnul consilier Florrud-r @o’i 70\“% Sde % AT,
) H

Vagyas-Da {Efioiu Manuela

Nz. 80
Rm.Sarat 28.03.2019



Miunicipin Rimmicu Sarat Anexa nr.2 la H.C.L. nr.
Lista de inveatariere

Administrator 1 Municipiv Ramndon Sart

.

Data 28-02.2016 Gestinnea Toate instirutiile Loc de
depozitare

212 08 61.02 Constructii - alte active fixe incadrate n grupa conetructii -| Cantitati | [ Valcarea i

PRIVAT FARA AMORTIZARE, 212 09 11.03 Constructl — aite active fixe . | Contabila | |

incadrate in grupa constructii - PRIVAT CU AMORTIZARE, 212.00.00.02 ‘ | [
|

constructit din domeniul privet al statulul, 212.00.00.03 alte construcili | I
{privat cu amortizere), 213.01.00.02 schip tehn. {masind,utilale, inst.de [
fucru}privat, 213.01.00.03 alte echipam tehnologice{masin, utilaje,inst
lucri{privat ey amortizare), 213.02.00.82 aparete, inst.de
masurare,control si regl-privat, 213.02.00.03 alte aparate ¢f instal.de
masurarg,control reglare{privat cu amortizare), 213.03.00.02 mijloace da
transport din dom, privat, 213.03.00.03 aite mijfloace de transport{privat |
cu amortizare), 213.04.00.02 animale st plantatli din domeniul privat,
213.04.00.53 alte animale si plantatii {privat cu amortizare), 214,00.00.02
alte art mob,ap.birotica,echp.protval.umanes mat - privat, 214.00.00.03
alte art mob,ap.hirotica,echp.prot, val.umane mat {privat cu amortizare)

ey . ; B P 3
Stoc | Diferente | Valoarea Diferenle Deprecieren Observatii
| i

{3enumirea bunuriter Nr, | Peseriere imohil Seripic
nventarinie hventar

Fapdle | Mo | Minus Fhus Ryt Yitagrn de | Valusre | Motivel
lnvestar {coth}
{rarat)

CART. EXT. SLAK RAMNIC

l RAMNICL SARAT

|
|
f

.Gl Parhon nr, 148

ERCILOR - C.AP_ Stradas,C L l
| Parhion, 14,8 Vanzare, 35732- |
€1,35732,101.000000,5C HADRIAN IMPEX
SRLRO1E302023, TOAMNES, BL. 3D, AP.

B HARABOR IONEL, 1600705104088, TOAMNEI, BL.
3D, AP, 6,CVC 2159,05-12-2015,HCL 327 din 31410
2017 - inventariere, HOL §6/28.02.2018 -
APROBARE VANZARE,D

Total RAMNICU BARAT
Total CART, EXT. BLAM RAMNIC
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“ICladire 103,52mp oBs 1.00] Vsl ; l Py —
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-TSEREE ME)?EE:{ 21746878 S1TABRTR 1 i i i { T
L % —
{1 AUTOBUZ BMC PROBUS  [9595 | AUTOBUZ BIMC PROBUS SERIE MOTOR 100} st 4] 931.519.48
(SERIE MOTOR 21748175 | 1748175 ,
' 1
= - —
{IAUTOBUZ BMC PROAUS 2013 AUTOBUZ BMC PROBUS SERIE MOTOR .00 R §ownmaas |
: SSERPE MOTOR 21748178 241748778 |
e VN — L ‘ B |
: gﬂutotuﬁsm Dacia 1310 20350 Autoturism Dacia 1310 1.00 ' 12.661.03 1286108 |
P | |
) ‘jﬂutaturism Dacia Duster 30706 1.00 64,745.88 [ 74508 o
e i ; R I (N — | I i - |
8% AUTOTURISM DACIA AR Auloturism Dagia Logan ,neidentificare 100 | el AHED |
i (LOGAN UUILSDAFHIET17431 a0 fabticatie 20086, | |
[ capacitale cllindrica 1588eme, putsre | |
| max.BAE500 kw |
» | ! .
i'" : - = 4 — - - b L] —— — o —
83l AUTOTURISI DACIA P AUTOTURISM DACLA LOGAN L0 PRESTICE .00 | o 3705534
[LOGAN LOG PRESTIGE 1.6 18 | |
: 3641 CASA DE OASPETI 10385 CASA DE OASPET! 1.0 87,805.07 sr,ans.o7| |
. . = | SHH SIS, 1= SR : e == SRR | | —
Ewsﬁ@zan abur spltal 1ivon ! 1.00 2381 | 23.61
P : l ' |
; '6: cazan Polilis locals j1iesz Cazan politiz lacala fropunere de casare 1.00 1520 1538 | |
B | |
I === — : = —e=—nEae T U= :
BT CENTRALA ALARMARE 130380 CENTRALA ALARMARE EVIDENTA 1.00 13,162.33 e | |
EE‘WUENTA |
j - =3 - e I | | ! iee—
1188 Sentrata alanmare 15U RoaEs Centralz alarmare 18U ! 1.00 89.f1‘--91: B, 710.94 |
i !
L i | | |
pa— ‘l e L o i b et s b e 5 4 —
[YSICENTRALA TELEFONICA  |30478 CENTERALA TELEEOMICA 1.00 i 51,085.11 5188611 |
b | | |
ICENTRALA TERMICA 809 0504 CENTRALA TERMICA 800-tonstructie S=201mp 1,00/ 11.040.00 151,01000 | |
: : st teren S=220mp | E |
. R =& k. = A SN - . | N S S |
ICENTRALA TERMICA CT - 110512 CENTRALA TERMIGA CT 202-constructie | 100 167.270.00 “37-370‘0‘3'
262 5=233mg (227mp ventrala + 8mp cos de fum) si | { [ |
iteren 5=240mp i [ [
Ny . ] . ! - | s j A !
R TTALS TARMICA CF (CENTRALA TERMICA T 802 construete | e C ; : E ] | ;
Ry : ! 8=260mp ( 249mp cenfraia si 11 mp cos de tum) ! | [ ;
e ok | i teren S=281me | | i L i = | *
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT it
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Sn NB'I]CESCL[ ar. 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarataprimariermsarat.ro

Nr. inregisirare ANSPDCP: 20480

Nr. 20509/30.03.2023

INFORMARE

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

certificd faptul ca bunul imobil - fosta Centrala termica CT 602 - situat in
municipiul Ramnicu Sarat, Aleea Mdlinului, jfudetul Buzdu, proprietate privatd a
Municipiului Ramnicu Sdrat, compus din constructie C1 cu suprafata de 227 mp,
constructie C2 cu suprafata de 6 mp si teren cu suprafaid masuratd de 249 mp, avand
numerele cadastrale 34403, 34403-C1 si 34403-C2, nu a Jéacut si nu face obiectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in temeiul actelor
normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care
reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001).

Pregedinte Comisie municipala pentru stablln;/a, dfeptulm de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Murﬁc, ifilug R\& nicu Sarat,
M) R ﬁgl
i |

Primar, i ”\ T
Cirjan Sorin Vf’—l‘erlfg_,’ “\‘«;J;’M ,SJI

i \‘“‘\-‘/} ar
. k., %& DR“ﬂP"qby

J I '“E_ ﬁ‘iumff\,

f

Presedinte Comisia intern& pentru analiza notificirilor formulate in temeiul
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primiriei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Couns. jr. Scirlet Dorian
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| MUNICIPIUL RAMNICU SARAT b

Str. N.Billcescu nr. 1, Rimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: (238.561947
Web: www.primariermsaratoro  E-mail: primarie rmsarati@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 204680
COMPARTIMENT ADMINISTRARE PATRIMONIU

Nr. 86680/12.12.2022

Catre

COMISIA MUNICIPALA

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

Avand in vedere solicitarile privind cumpararea unor imobile proprietate privata a
Municipiului Ra3mnicu Sarat va rugam sa ne comunicati, dacd bunul imobil - fosta Centrald termica
CT 602 - situat in municipiul Ramnicu Sarat, Aleea Malinului, judetul Buzau, proprietate privatd a
Municipiului R&mnicu Sarat, compus din constructie C1 cu suprafata de 227 mp, constructie C2 cu
suprafata de 6 mp si teren cu suprafatd masuratd de 249 mp, avidnd numerele cadastrale 34403,
34403-C1 si 34403-C2, a facut sau 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 Tn perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 {Legea nr. 10/2001).

intocmit,
Cons. sup. CORBU DECEBAL-IULIAN
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE e hean)
Carte Funciara Nr. 34403 Ramnicu Sdrat ’Mﬁﬂ EEE

A. Partea I. Descrierea imobiluiui
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Al Malinului, Jud. Buzau

?:'Irrt Nr. tc(?;i:gs:_cr%lc Nl suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Il Din acte: 343
Al
34403 | Masurata: 249

Constructii
[ [ Nr cadastral N .
Crt Nr. topografic | Adresa - Observatii / Referinte
AL 34403-C1 Loc. R&mnicu Sarat, Cartier Zona Pod, [Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:227 mp; Centrala
’ Al Malinului, Jud. Buzau termica, construita din cadre b.a. si caramida, data in
— _folosinta in anul 1997 = |
A2 34403-C2 Loc. Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, [Nr. niveluri:l; S. construita Ta soli6 mp; Cos fum,
’ Al Malinului, Jud, Buzau construit din cadre b.a, si caramida, dat in folosinta in
- anul 1997
B. Partea Il. Proprietari si acte
nserieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte ]
|
18508 / 02/04/2014 ) -
Act Administrativ nr. 621 bis, din 22/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI
! B Intabulare, drept de PROPRIETATEAtribuire, dobandit prin Lege, cota AL, ALL, ALZ
ractuala 1/1 — — —
[ 1} MUNICIPIUL RM. SARAT DOMENIUL PRIVAT 7
i OBSERVATIL pozitie transcrisa din CF 33491/Ramnicu Sarat, inscrisa prin incheierea nr. 3196 din 26/01/2012; ,

186235 [ 06/12/2022
|Act Administrativ nr. 46, din 28/03/2013 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT - CONSILIUL LOCAL;
B3 'Se noteaza schimbarea domenialitatii imobilului din domeniul public |n| Al AL.1, A12 _l

domeniul privat

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reate Referinte ‘
de garantie si sarcini
| NUSUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, fagina 1 din 3
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B - Carte Funciara Nr. 34403 Comuna/Oras/Municipiu: R&mnicu Sdrat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)*{ Observatii / Referinte
34403 Din acte: 343
Masurata: 249

* Suprafata este determinatd in planul de proieciie Stereo 70. o

- DETALII LINIARE IMOBIL

]

4

1\:"&
a‘{._‘{
g
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata - . .
crt | folosintd |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curth pa 249 | . - |
constructii |
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie|- . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:227 mp; Centrala termica,
A1l 34403-C1 industriale si 227 Cu acte|construita din cadre b.a. si caramida, data in
edilitare folosinta in anul 1997
constructii 5. construita la sol:6 mp; Cos fum, construit
Al2 34403-C2 industriale si 6 Cu acte|din cadre b.a. si caramida, dat in folosinta in
edilitare anul 1997
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
~ Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m}
1 2 6.719
Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederite Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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- Carte Funciaraé Nr. 34403 Comuna/Oras/Municipiu: R&mnicu sarat

' _ Punct Punct| Lungime segment
inceput sfarsit ¢ {m)

2 3 - 7.65
3 4 3.031)

4| 5 2,607

5] 6 3.018|
8 7 15.037
9 = =8 = 5.877
8 9 } 696
9 10! 7.559

10 11 11.533

B 11] 12 0.3
12 13| - 6.418|

13 14 6.501 |

14| 1 0.3

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electranic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizica a
docurmentului, fara semnatura olografd, cu acceptut expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data sl ora generarii,
15/03/2023, 11:25
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