ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
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

Consiliul Local al municipiului Ramnicu-Sdrat, judetul Buzéu, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 27.04.2023;

Avand n vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
20909/03.04.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspundere aferenta
actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice, 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.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
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;
-faptul ca exista o solicitare de cumparare coroborat cu faptul ca Municipiul
Ramnicu Sarat detine in proprietate privata bunul 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, cladire care a suferit multiple degradari
materializate in finisaje distruse, gauri in pereti, acoperis prin care se infiltreaza
apa, instalatii nefunctionale, etc;
-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) si alin.(2) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, « (I) Vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publicd, organizata in
conditiile prevdzute la art. 334-346, cu respectarea principiilor prevdzute la art.
311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.”.... » respectiv « (2)



Stabilirea oportunitdtii vanzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza de
catre autoritdtile prevazute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel.....”;

- dispozitiile art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul
Administrativ care prevede:, ,(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin
hotdrare a autoritdtilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupd
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, st selectati prin licitatie publica, 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;

-referatul nr.84802/29.11.2022 al Compartimentului Administrare Patrimoniu
privind propunerea stabilirii oportunitatii 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, propriectate 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 regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 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.29/31.01.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile februarie 2023-aprilie
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 elaborarca actelor normative republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba oportunitatea vanzarii 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.

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.l (Lista cu elementele caracteristice bunului-imobil propus pentru a se
stabili oportunitatea vanzarii prin licitatie publica), anexa care face parte
integranta 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), 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).

{2) Vanzarea prin licitatie publica a imobilului precizat la art.1 va
avea ca pret minim de pornire la licitatie, pretul 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), la care se adauga taxa pe valoarea adaugata.

(3) Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare rezultat
in urma 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 completariie ulterioare.

Art.4. Cu aducerea la Tndeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia Economica, prin Serviciul 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 municipiului Rm.
Sarat precumn si persoanele abilitate sa exercite controlul financiar preventiv
propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se exercita asupra tuturor
operatiunilor care afecteazd fondurile publice locale si/sau patrimoniul public si
privat, conform reglementarilor legale in domeniu, de catre functionarii publici din
cadrul aparatului de specialitate al primarului abilitati in acest sens in stransa



corelare cu raspunderea administrativa si cu principiile raspunderii
administrative conform competentelor celor implicati in raspunderea aferenta
actelor administrative.

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

Aceastad hotdrdre 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 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

Presedinte de gsedinta, Avizat,
Domnul consilier Florian Nicolae Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 27.04.2023
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Nr. 20909/03.04.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotdrire privind aprobarea oportunititii 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 suprafata
misuratd de 249 mp, proprietate privatd a Municipiului RAmnicu Sérat, situat in
Municipiul Rimnicu Sirat, Aleea Milinului, judeful Buziu, cu respectarea
reglementirilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei

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

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privata fosta Centrald termica
— CT 202 situata in municipiul Ramnicu Sarat, cartier Zona Pod, Aleea Malinului,
judetul Buzau, acest imobil a fost dat in folosinta in anul 1997, functiondnd péna
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 infiltreazd apa, instalatii nefunctionale, etc.), iar autoritatea publicd locald
neavand in lista de investifii un proicct pentru acest imobil.

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

Imobilul 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 pericada 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 conditiile 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 O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se adauga taxa pe
valoarea adaugata.

Fatid de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136,
alin. (1) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu
prevederile art. 363, alin. (2) din acelasi act normativ potrivit carora stabilirea
oportunititii vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza de catre autoritatile
deliberative ale administratiei publice locale, initiez proiectul de hotarare privind
aprobarea 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 suprafatid 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 si functiunile permise ale zonei.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicata, inaintez Consiliului
Local al Municipiului Ramnicu S#rat spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotdrare 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 suprafata masuraté de
249 mp, proprietate privatd a Municipinlui 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 atributiile instituite acestei autoritati deliberative prin Codul
administrativ aprobat prin 0.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2}, lit. ¢
coroborat cu alin. {6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiat
Primarul Municipiului
Cirjan Sorin
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Nr. 21280/04.04.2023

RAPORT DE SPECIALITATE Ky
la proiectul de hotardre privind aprobarea oportunititi sangd¥iiprin licitatie publica
a bunului imobil - (fosta) Centralid termicid CT 202, compus din constructie C1 cu
suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si teren cu suprafata
misurata de 249 mp, proprietate privati a Municipiului Rimnicu Sirat, situat in
Municipiul Ramnicu Sirat, Aleea Malinului, judetul Buzau, cu respectarea
reglementirilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei

Municipiul Ramnicu Sarat define in proprietate privata fosta Centrala termica
— CT 202 situata in municipiul Ramnicu Sarat, cartier Zona Pod, Aleea Malinului,
judetul Buzau, acest imobil fiind dat in folosintd 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 dupé incetarea producerii de energie termicé, centrala termica a suferit
degradari multiple si continue (gauri in pereti, finisaje distruse, acoperis prin care
se infiltreaza apa, instalatii nefunctionale, etc.), autoritatea publica locald 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, cat si prin
incasarea de impozite si taxe, precum si imbunatatirea aspectului urban al zonei.

In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1) coroborat cu 363, alin. (2) din
0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

... autoritatea deliberativd stabileste oportunitatea vanzdrii bunurilor din
domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale ...”, respectiv

,Stabilirea oportunitdtii vanzdrii bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza de
cdtre autoritdtile prevdzute la art. 287...7, respectiv de cédtre autorititile deliberative
ale administratiei publice locale.

Bunul in cauzd 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 privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al



celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1045 - 22 decembrie 1989 (Legea
10/2001), nu este grevate de sarcini $i nu face obiectul unor litigii, asa cum
rezulta din Informarea nr. 20509/30.03.2023.

Amplasamentul, suprafetele si preful 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 pretul de vdnzare 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 piata determinat prin raportul de evaluare nr. 19114 /23.03.2023
intocmit de evaluator autorizat A.N.E.V.A.R. Mandricel Mihai Enigel (258.555 lei)
si valoarea de inventar a imobilului (215.925,19 lei), conform art. 363, alin. (6) din
0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se adauga taxa pe
valoarea addugati, rezultand preful minim de vanzare de 307.680,45 lei (TVA
inclus).

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

Oportunitatea si 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 hotdrare privind aprobarea oportunitatii vanzérii prin licitatie
publica a bunului imobil - (fosta) Centralda termica CT 202, compus din
constructie C1 cu suprafata de 227 mp, constructie C2 cu suprafata de 6 mp si
teren cu suprafatdi masuratd de 249 mp, proprietate privatd a Municipiului
Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Aleea Malinului, judetul
Buzidu, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zonei.

Directia Economici
Director executiv, Fablet Anisoara

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

/)

,fdafluf Cons. sup. Corby Decebal-Iulian

Compartiment Spatiu Locativ, Compartiment Contenci 'Administrativ
Cons. asistent Rosu Petru ]

na-Elena

-



ANEXA Nr. 1

la H.C.L. nr. / Y

Lista cu elementele caracteristice bunului imobil propus pentru ¢ se stabilili
oportunitatea vanzarii prin licitatie publica

Pretul ’
Amplasamentul si elementele caracteristice pentru minim de
Nr . ) Sxent . pornire la
bunul imobil propus pentru a se stabilili oportunitatea er g3
crt. - ~ licitatia
vanzarii prin licitatie publicda -
| publica
‘ B (TVA inclus)
' Municipiului Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea
Milinului, judetul Buzau, (fosta) Centrala termica CT 202,
compusa din:
- constructie C1 cu suprafata de 227 mp, numar cadastral
34403-C1,
1 - constructie C2 cu suprafata de 6 mp, numaér cadastral 307?20’45
34403-C2 si ‘ \
\ - teren cu suprafatd masuratd de 249 mp, numar
cadastral 34403
'avand numdrul de inventar 10512 si valoare de inventar
L 215.925,10 lei
Secretar General

Presedinte de sedin(a al Municipiului Ramnicu Sarat



la H.C.L. nr.

Lista cu elementele caracteristice bunului imobil propus pentru a se stabilili

oportunitatea vanzdrii prin licitatie publica

Nr

crt.

Amplasamentul si elementele caracteristice pentru
bunul imobil propus pentru a se stabilili oportunitatea
vanzarii prin licitatie publicd

Pretul
minim de
pornire la
licitatia
publica

| [TVA inclus) |

MurE:fpiului Ramnicu SéTrat, Cartier Zona Pod, Aleea

Malinului, judetul Buzau, (fosta) Centrala termica CT 202,

compusa din:

- constructie Cl cu suprafata de 227 mp, numar cadastral
34403-C1,
constructie C2 cu suprafata de 6 mp, numar cadastral
34403-C2 si

- teren cu suprafata masurata de 249 mp, numar

cadastral 34403
avand numadarul de inventar 10512 si valoare de inventar

215925,19 lei

Presedinte de sedinta

307680,45
lei

Secretar General

al Municipiului Ramnicu Sarat
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT e

Str. N.Balcescu nr. 1, Ramnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat/@primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 204680

Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.19501/27.03.2023

- 'étO_ ijj;-:ﬁprobat,
. Primay

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
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.

- 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 teren+cladiri (fosta Centrala termica CT 202), situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Al. Malinului, jud. Buzau, nr.
cadastral 34403 ecste de 258.555 lei.

Valoarea nu contine TVA.

Director Executiv
Ec. Tablet Anisoara

{ iiq
= Intocmit ,

Ec. Sfintes Mihaela

r“’(\hj



191G /48 ©3 Loz 3,

Mandricel Mihai Enigel - Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel. mandrice!@gmail.com

Nr. raport: 9 / 22.03.2023

RAPORT DE EVALUARE

Teren si constructii cu destinatie

CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului,

jud. Buzau - nr CF 34403

Client si Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU

SARAT

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



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

14.03.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: Imobilul compus din teren in suprafata de 249 mp masurati si 343 mp din acte si constructiile
edificate pe acesta — C1 - Centrala termica, cu regim de inaltime Parter in suprafata construita de 227 mp si
C2 - Cos fum, in suprafata construita de 6 mp.

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

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mal sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietdtii in
cauza in vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul vanzarii.

Mandricel Mihai Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaiuator 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
cd valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
14.03.2023, este:

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

v' Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in condifiile economice si juridice existente la data
evaludrit,

v’ Vaioarea este valabil§ numai pentru utilizarea precizati in raport.

¥" Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piat a dreptului de proprietate asupra
imobilului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

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

evaluare;

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

Membru Titular ANEVAR
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Raport de evaluare

Centrala termica / Punct termic

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 22.03.2023
Data inspectiei 14.03.2023
Data evaluarii 22.03.2023

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate 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 125300

Anul construirii 1997 (conform extras c.f.)

Regim de inaltime Parter;

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Finisaje Calitate nesatisfacatoare (degradate)

g ol Constructii C1-S¢c =227 mp; C1-Sc=6 mp;

A< Teren St= ' 249 mp masurati si 343 mp din acte
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Proprietate cu destinatie CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Curs de schimb valutar

4,9155 Lei/Eur

VALOAREA DE  PIATA 52.600 EUR 258.555 LEI
estimata, din care

Valoare constructii 40.900 EUR 201.044 LEI
Valoare teren aferent 11.700 EUR §7.511 LEI|

*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 in¢clude 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 ANCPI
Eterra.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Aleea Maiinulfu Drum asfaltat Public

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de
documentele de proprietate
/ documentatia cadastrala)

Observatii/lpoteze
semnificative speciale

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancara, raportare financiara,
impozitare, asigurare etc, decat cel mentionat in raport/contract.
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de
clientul si utitizatorul desemnat al lucrérii 5i certific, in cunostintd de cauza si cu bund credintd,
ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai 1a ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea (noastra) impartiald, opinie care nu a fost influentatd de
terte parti 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 abiectul
evaluarii 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 Tn aceastd activitate de evaluare.

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

Onorariul plitit de citre client nu are nicio legdtura cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezuitate in urma utilizarii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

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

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

Subsemnatul, Mandricel Mihai Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

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

Membru Titular ANEVAR
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Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea EPI, EBM;

Identificarea PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

clientului

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
fatd de tergi corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evatuatorul nu accepta nicio
responsabilitate fat3 de o altd persoand, in nicio circumstanta.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliar§ CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC
Obiectul evaluarii

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

Drepturi de T cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul depfin de proprietate asupra imobilului
proprietate evaluate  analizat, detinut de catre  PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza
documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciard nr. 34403 a loc.
Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu ar. cadastral 34403 (34403 teren si 34403 -C1 si C2
constructii).

in 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.

Scopul evaludrii Estimarea valorii de piaté a proprietdtii mentionate mai, sus, aga cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, \n vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarif.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 —SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d} la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vénzétor hotdrGt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunogstintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietitii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarec imprumutului $i GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Raport de evaluare

Moneda evaluarii

Data evaludrii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
inspectia proprietatii

Natura §i sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Centrala termica / Punct termic

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

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
14.03.2023, data la care se consider3 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 cétre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa client/utilizator/destinatar/proprietar.

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

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

v Extras ¢f nr cerere 32317/15.03.2023;

v Hotatare Consiliu Local;

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

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara.

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

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

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiite si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fdrd a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢3 titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazului in care se specifica altfel;

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

v Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structusii cladirii (pargilor ascunse) care sd influenteze valoarea.
Evaluaterul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ci amplasamentul este n deplind concordantd cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul Tinconjuritor 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 existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ¢ exist3 contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze,
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Raport de evaluare

Ipoteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare,
difuzare sau
publicare

Centrala termica / Punct termic

aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul consider3 ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

v $-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot sa apara in perioada urmatoare;

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

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluirii referitoare la subiectui de evaiuat neexcluzand pasibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

v Valoarea de piatd estimata este valabila la data evaludril. Intrucat piata, conditiile de
piat3 se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
alt moment;

v Daci nu se arati altfel in raport, se intelege cé evaluatorii nu au cunostinga asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imaobiliara
in cauzi sau de pe o proprietate invecinat, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ¢i 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 proprietétii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta stérii in care se afld proprietatea si nu sunt respaonsabili
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

v Nota speciala: In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara in prezent un conflict
armat; acest conflict a generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile
radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei vor avea consecinfe de amploare.
Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat, addugéndu-se la inflatia existenta.
Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca tarile care au
jegaturi economice stranse cu Ucraina §i Rusia vor fi afectate in mod deosebit,
existind un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aproviziondrii, pe langa
presiunea cauzata de afluxul de refugiati.

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

Nu sunt.

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

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

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

v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta
sau s3 depund marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeriin prealabil;

v'  Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice gi politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport T5i
pot pierde valabilitatea;
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v Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;

v Nici prezentul raport, nici prti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi sj apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decat clientu! si utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiitor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordania cu reglementarile Standardelor de

evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele semnificative si ipotezele semnificative speciale
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobitului a fost determinatd in conformitate cu
standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv:

SEV 100 — Cadrui general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii

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 imobile

AN N U N N SN
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4. Prezentarea datelor

Identificarea Conform extras cf prezentat, proprietatea este descris3 astfel: teren in suprafata de 249
proprietatii mp masurati si 343 mp din acte si constructiile edificate pe acesta - C1 - Centrala termica,
imobiliare subiect. cu regim de inaltime Parter in suprafata construita de 227 mp si C2 - Cos fum, in suprafata
Descrierea juridica construita de 6 mp, situata in Mun. RAmnicu Sarat, Cartier Zona Pod, Aleea Malinului, jud.

Buzau - nr CF 34403. invecinata la: la N-bloc 24A; 1a S- nr cad 37537 {Aleea Malinului), la E-
nr cad 33492 si proprietate privata neidentificata, La V- nr cad 34404 si nr cad 37537
{Aleea Malinului); aflata in proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI 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 cladirii,
mobile evaluate cum ar fi instalatiile de ap3, electrice, de incélzire si climatizare, ca §i compaonentele

incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.

Date despre zond, o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, cartier Zona
oras, vecinatati si Pod. Amplasarea proprietitii in cadrul localitatii este prezentata in 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 zond se realizeazs cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijlocelor de
transport in comun {in proximitate)

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica de cult kanci de interes cursuri de apa
inapropiere  nt le public
DA DA DA DA DA DA DA DA
Informatii despre Proprietatea este amplasata in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, cartier Zona Pod.

amplasament.

Descrierea imobilulut 75, ot diata este una mixta.

Caracteristici fizice ale terenului:

Suprafata terenului: S = 249 mp masurati si 343 mp din acte
Deschiderea la strad3: dubla-conform plan cadastral si extra cf
Dimensiuni: conform plan cadastral si extra cf
Topografie/refief: plana

Forma: neregulata — conform plan cadastral si extra cf

Acces: din drum public asfaltat

_ ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

O C o0 <C 00

Ales a Malinulu <& Drum asfaltat Public

o Utilitati publice disponibile:
v Retea urbana de energie electrica: existenta ~la limita
v Retea urband de apé: existentd — la limita
v’ Retea urbani de termoficare: inexistenta
v Retea urbana de gaze: existenta - la limita
v Retea urband de canalizare: existenta ~ la limita
Retea urband de iluminat stradal: existenta
o Alte observaii: -

<
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Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC
o Servitufi de trecere: Ny este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenuritor: Conform HCL

o Taxe locale de construire: Conform HCL

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea C1-Centrala termica
amenaijdrilor si
constructiilor Regim de indltime: Parter

Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PIF: 1997 (conform extras c.f.)

Suprafetele constructiei:
v Sc =227 mp (conform extras c.f.}
v' Sd =227 mp {conform extras c.f.);
v Su = 204 mp estimata de evaluator cu un procent de 90% din suprafata
construita/desfasurata, utilizata in abordarea prin venit;

Cladirea C1-Centrala termica are urmatorul sistem constructiv:
v" Fundatii din beton armat
v’ Structura de rezistenta elemente structurale din beton armat
V' Pereti de compartimentare din zidarie caramida
v' Pereti de inchidere perimetrala din zidarie caramida
v Plansee din heton armat
v Acoperis din beton armat si hidroizolatie
v' Finisaje exteriocare: tencuieli de exterior degradate
v Instalatii degradate
¥ Starea actuald: degradata, nesatisfacatoare, aspect neingrijit
v Utilizare actuald; fosta centrala termica / punct termic

Finisaje:
Pardoseli din beton
v Tamplirie ferestre: metalica cu geam simplu, degradata
¥ Tamplérie ugi: metalica
¥ Finisaje perei: tencuieli degradate
¥ Calitatea finisajelor: degradate, nesatisfacatoare, aspect neingrijit
¥’ Starea tehnicd a proprietatii este relativ buna.

Instalatii interioare:
v" Instalatii si dotari electrice nefunctionale, degradate, neintretinute
¥ Instalatii si dotari termice - fara
v Instalatii si dotari sanitare nefuncticnale, degradate, neintretinute

C2-Cos fum

Regim de tnalfime: -
Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PIf: 1997 (conform extras c.f.}
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Suprafetele constructiei:
v Sc=6 mp (conform extras c.f.)
v 5d =6 mp (conform extras c.f.);
v Su=-mp;

Cladirea C2-Cos fum are urméatorul sistem constructiv:

v Fundatii din beton armat

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

v Pereti de inchidere perimetrald din zidarie caramida

v' Plansee din -

¥ Acoperis -

¥ Finisaje exterioare: tencuieli de exterior degradate

v Instalatii -

v

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

Nota:

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica o constructiei nu este certificata de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se
doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de
rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune

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

Istoric, incluzand Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in Contractul de
vanzérile anterioare  vanzare-cumparare pus la dispozitie:

si ofertele sau v Data:-

cotatiile curente v Vanzitor: -

v Pretvanzare: - EUR
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliara 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 schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si {ocale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd.

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
. Definirea produsului imobiliar

~ [{analiza productivititii proprietitii)
‘Pasul2. | Delimitarea pletei specifice

s {aria pietei si aria competitiva)
‘Pasul3.  Analiza cererii
RSN L A8 o
‘Pasuld,  Analiza ofertei
- [investigarea si previziunea concurentei)
‘Pasul5.  Analiza interactiunil dintre cerere si ofert

|W§,_ .  Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piatd
IS "~ (conceptele penetrarii de piat3)
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

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

Utilizérile potentiale ale proprietatii sunt:
o Spatiu de tip industriat / centrala termica

Din analiza trendului pietei am constatat cd cererea existentd este indreptata catre
utilizarea - industrial / comerciala.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor |a piata,
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte,
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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 si aria competitiva)

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

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

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

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

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

o Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitafi suport ale
functiunii analizate: unitati comerciale (magazine), proprietati rezidentiale;

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpiratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utiliziri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrdri de modificare
(dac3 se demonstreaza ¢ ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata af celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot {au puterea financiord) sa-/ si achizitioneze.
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Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
similare.

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

Industrial/logistic Market Q3 2022

CEREREA

Principalele provocari in 2022

Desi PIB-ul Romaniei era asteptat in iulie pentru a ajunge |a o ratd de crestere de 3,5% pana
in la sfarsitul anului, aceasta cifra a fost revizuitd In octombrie 1a 4,6%. Cu toate acestea,
proiectiiie pentru 2023 sunt modeste, la 2,8%, conform cel mai recent prognostic national.
La inceputul lunii noiembrie, comisia UE a prognozat pentru Romania o crestere si mai mare
a PIB-ului in 2022, de 5,8%. Pe de alta parte, aceasta ar fi urmata de o scadere pana la 1,8%
in 2023.

in acelasi timp, si inflatia a continuat sa creascd, de la 15,1% in iunie, fa 15,9% n
septembrie. Pentru 2023 este de agteptat ca infiatia sd scadd 12 9,6%, continuand sa puna
presiune asupra economiei locald.

Rata somajului & scizut usor de la inceputui anului 2022, de la 5,7% n ianuarie, la 5,4% in
mai si 5,2% in Septembrie, cind numirul total someri au ajuns la 432.700, conform
institutul Nationai de Statistica.

Piata investitionala

Volumui investitiilor imobiliare pentru Roménia in Q3 2022 este estimatd la cca. 330
milioane £, cu 28% peste trimestrul precedent $i cu 27% peste Q3 2021,

Tn O3, sectoru! retail a avut cea mai mare pondere in volumele totale de investitii, cu
aproape 60% (196,8 milicane €), urmat de birouri, cu 30% {aproximativ 100 miiioane €),
industrial spatii, cu 7,6% {25 milicane €), iar restul a fost reprezentat de sectorul hotelier.

T ciuda pandemiei, a razboiului in desfisurare din Ucraina si @ inflatiei ridicate (respectiv in
consecinta cresterea ratelor dobanzilor), piata rimane destul de echilibrata.

Cerere exceptional de puternica in Q3

Q3 a fest un trimestru exceptional de bun pentru piata industrialé din Romania, cu cerere
brutd ajungand |2 323.700 m?, cu 72% mai mult comparativ cu trimestrul anterior si de 2,5
ori fata de Q3 2021.

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

Tablo 7 Koy Transactlons in Q32022 (selectlon)

CTPan Bucharest west 5 300 New Lease Retl

Hred Hofn * ook Logene Hicsesh USEOG Renewat Hetd
Coteva AgNseenns N .
CEmama Lazar Afumak: 15000 Pre-igase Sistrbution.
LS ame {:TParx Bucharest West 12 100 Nesw | ease Logistes
Legie TTPar Bucharest 16000 Renewot & DXpansion  LOgIsUCs
FomBens WDP ustrial Park Craxva 6,200 New iease AomOine

Sawres J L Facnen
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n ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpiritori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza sa facd plata cash pentru imobilui dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sa contracteze un credit bancar.

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

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

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpdrare — La data curenta exista o incertitudine cu privire 1a
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 cresterea preturilor proprietatilor imobitiare, iar pe de alta parte costul creditarii
a crescut jar inflatiz face ca venitul disponibil al potentiaiilor cumparatori sa scada.
Acesti factori conduc in cele din urma la scaderez puterii de cumparare siimplicit 1a
cea a cererii solvabile

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

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

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

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refer3 la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdritor are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piata un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea
subjiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe

piata.
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Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre véanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/i nchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitatii) propriettii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Pe acest segment, numarul tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in
principal pentru inchiriere 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
Romania, de 2,5 ori mal muit decat in trimestrul precedent si cu 3,5 ori peste Q3 2021.
Aproape 71.400 m* au fost livrati in reglunea Bucuresti, reprezentand aproape 30% dm
totalul completarilor din Q3. Alti 63.500 m? au fost livrati la Timisoara (27%) si 48.000 m? la
Brasov (21%]).

Tn primele 9 luni zle anului 2022, un total de 491.500 m? au fost finalizali in toata Romania,
dubluin comparatie cu aceeasi perioada din 2021,

Lz sfarsitul trimestrului 3 2022, stocul industrial modern de inchiriat in Romania 2 insumat
aproximativ 6,23 milicane m”.

Map 2: Deliveries and stock in Q3 2022
in Romania
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Tabie 8: Pipeline for Q4 2022 (Selection}
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NIVELUL CHIRILOR S| AL GRADULUI DE OCUPARE

Chirii de piata incep sa cresca usor

Presati de costurile mai mari de constructie si infletia, chiriite spatiilor industriale au
continuat 53 creasca In Q3 2022, o crestere incurajaté si de cererea constanta si grade
scazute de neocupara. Aceste cresteri sunt limitate insa de o concurentd puternica pe piata
si de volumele mari de noi, livrari preconizate pentru sfarsitul anuiui si inceputul lui 2023.
Pentru Q3, chiritie sunt situate Intre 3,85 €5 4,25 €/m?/luni in regiunea Bucuresti si lIfov si
intre 3,25 €5i4,25 £/m?/lun3 in celelalte regiuni aie Romaniei.

Gradul de neocupare a inceput sa creasca usor

Datoritd livrdrilor puternice in Q3 2022, ratele de neocupare au crascut usor la 13 nivel
national, de fa 2,6% in Q2 2022, la cca. 3,6% in O3 2022.

Gradul de neocupare a crescut si in subpiata Bucuresti — lifov de la 2,8% in Q2 2022 Iz
aproximativ 4,2%1n Q3 2022.

Map 3: Rents by Region {€/ m* month)®
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Figure 9: Total Stock Evolution — Romania (m?)
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Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare - insuficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

« oferta de inchiriere — moderata, nu sunt semne ale cresterii;

¢ stocul total disponibil — insuficient, aflat in stagnare;

«  volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

¢ marja de negociere la vanzare (oferte mature}: intre 5 5i 10% (pentru teren)
Reprezints raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

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

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

* variatia preturilor este antrenatd de urmotoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata,
finisgje si dotari;

in anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotajii/informatii (oferte de vanzare,
respectiv de inchiriere} colectate din piata specifica proprietdtii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta

Valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenté
de pozitia sa competitiva pe piafa specifica.

Cunoscand caracteristicile propriet3tii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdratori {cererea).
Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietai
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd i viitoare. Aceastéd relafie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioad3 de prognozi. Pe termen scurt, oferta imobiliara este refativ fixd $i
pretut rispunde la cerere. Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si
anticipats competitiva se poate determina dacd exista cerere pentru un numar mai mare de
imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piat3 la data evaluarii, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

« Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere scazuta. O asifel de

piata este uneori numit3 piatd a vanzitorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi

mai mari pentru proprietitile imobiliare disponibile (Acela care detine proprietatea
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Himpune” pretul).
e In ce priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor nu inregistreaza
modificsri, existand indicii ¢3 aceast3 situatie se va mentine si in viitorul apropiat.

Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piata a proprietaritor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piat3, cerere si oferta
competitivd cunoscute. Nivelul cererii solvabile a ramas constantd in ultima perioada.

Nota speciala: in prezent in apropierea Romaniei se desfasoara in prezent un conflict
armat; acest conflict a generat sanctiuni internationaie fara precedent. Sancfiuniie
radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile
energiei si ale materiilor prime au urcat, adaugandu-se la inflajia existenti. Economiile
europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca tdrile care au legaturi economice
stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existand un risc deosebit de
penurie §i de ntrerupere a aproviziondrii, pe {8ngd presiunea cauzata de aftuxul de
refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de ia data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte ale razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

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

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

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

¢ Cea mai bun utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

o Ceamaibund utilizare a proprietatii ca fiind construita.
in plus fati de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cat si a
proprietatii ca fiind construitd, trebuie s3 indeplineascé patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie sa fie:

o permisalegal

o fizic posibila

o fezabila financiar

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

liber sau a proprietatii construite}

Cea mai bun3 utilizare a unei proprietati este determinata dupd aplicarea celor patru criterii
si dup eliminarea diferitelor utilizéri alternative. Utilizarea ramas, care indeplineste toate
cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.

Cea mai bund utifizare o terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bun3 utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zona mun. Ramnicu Sarat si zone
similare.
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Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utifizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat
liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni).

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

CRITERII CMBU
Utilizari probabile
in mod rezonabil PT:;:ISE Posibil fizic ;::::il:r :::lur::\r:;
tndustrial ~ da da da da
Comercial da da da nu
Bezidential nu nu nu nu

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

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind contruitd reprezintd utilizarea pe care trebuie
s3 0 aib3 o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale
a terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmadtoarele posibilitati:
1) demolarea constructiei existente §i redezvoltarea terenului;
2) schimbarea utilizarii actuale;
3) péstrarea utilizarii actuale.

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

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

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

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

CRITLIQII cviBU
Utilizari probabile
in mod rezonabil Permisa Posibili fizic lfezab!lé Maximlfm
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 buna utilizare a proprietitii construite este cea de tip industrial.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja construit conform celei
mai bune utilizri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd
construitd, este cea actuald, de proprietate imobiliard cu utifizare 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 si a
proprietdtii construite)
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6. Evaluarea proprietatii

Evaluarea terenului Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dacs terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, 5i anume, prin considerarea lui ca fiind liber §i disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvaty metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

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

n cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate $i
corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

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

Anexat este prezentatd Grila comparatiilor de piatd. Tn urma aplicérii corectiilor asupra
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piatd a lotului de teren analizat.
Aceasta a fost estimata la:

11.700 EVUR, echivalent a 57.511 LEI

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

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci cdnd nu existd suficiente date de intrare reale sau
observabile inct s se poati obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode,
se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

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

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

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd §i
adecvat3 abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd.

Daci nu exist3 suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdti comparabile se
pot utifiza informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia
ca relevanta acestor informatii s3 fie clar stabilitd si analizata critic.
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Avand in vedere lipsa informatiiior cu privire la oferte/tranzactii cu proprietati similare
din zona analizata - in cadrul acestui raport nu a fost aplicatd abordarea prin piata.

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

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit 1a
data evaludrii sau care are acest potential In contextul pietei {proprietd{i vacante sau
ocupate de proprietar).

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd metada capitalizdrii directe.

Capitalizarea venitului, numité si capitalizarea directd, se utilizeaza cand existd informatii
suficiente de piat3, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si
cand existd informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile.

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

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

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

52.900 EUR, echivalent 260.030 LEI

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

Utitizarea abordrii prin cost poate fi adecvatd atunci cdnd proprietatea imobiliara include:
o constructii noi sau constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu condifia sa existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deprecierii acestora;
o constructii aflate in faza de proiect;
o constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor imobiliare sunt:
metada comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

n cadrul acestui raport a fost aplicata metoda costurilor segregate.

fn anexe este prezentatd aplicarea metodei costurilor segregate. in urma deducerii
deprecierii cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de inlocuire net. La acesta
s-a ad3ugat valoarea de piat3 a terenului, rezultand astfel valoarea proprietatii analizate.
Aceasta a fost estimatd la:

52.600 EUR, echivalent 258.555 LEI
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Valorile rezultate in urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarete:

Abordarea prin piatd - analiza pe perechi de date =Nu s-a aplicat
Abordarea prin venit - capitalizarea directa =52.300 EUR
Abordarea prin cost - metoda costurilor segregate =52.600 EUR

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

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metoda,
scopului si utilizarii evalurii. Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct fa
tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masurat3 de increderea evaluatorujui in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vénzare a
proprietatilor comparabile.

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

Luand in calcul criteriui adecvirii am constat c& preponderent acest tip de proprietate se
inchiriaza in detrimentul tranzactionarii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizarii
comerciale de citre chiriasi. Dpdv al criteriului adecvérii abordarea selectatd este
abordarea prin cost ~ metoda costurilor segregate.

Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitétii de informatii am concluzionat cd informatiile
utifizate in cadrul abordarii prin cost conduc la o incredere ridicat3 asupra datelor utilizate,
cantitatea informatiilor de piatd disponibile ftind mare.

n aceste conditii cea mai potrivitd metodd este metoda costurilor segregate din cadrul
abordirii prin cost. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei i criteriul cantitatii si
calitétii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢a abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este abordarea prin cost, in urma aplicdrii careia valoarea de
piatd a proprietatii a fost estimata la (rotund):

52.600 EUR, echivalent 258.555 LEI

la cursul valutar de 4,9155 /ei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

o 1877z i

L2025 . ad M
o E,%V\ 1‘9’
. > H {?‘/ ,l\}:&r/
TYEVAR 2 2

Mandricel Mihai Enigel } Servicii Complete de Evaluare | Pagina 25



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

7. Anexe
Anexa 1 - Evaluarea terenului

Comparatia directd este metoda recomandat3 in primul rand pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evalugrii. Comparatia directd este cea mai utilizati metod3 peniru evaluarea terenului si cea mat preferata
metod3 atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemanirile si deosebirile dintre loturite similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:

1) Sunt colectate date despre vanzérile si inchirierile finalizate i ofertele active;

2) |Identificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;

3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

Invederea obtineriide informatii relevanta din piata specifica proprietati mebiiare sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificerea -in aceasta stapa au fost evidentiate caracteristicile propyistatiisublect, determinatein baze informatilor furnizate de client, informatilier culese din surse
publice deinformatii sl mformatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevanteinclud tisulimeoblului, draptul de proprictate transmis, conditille de finangare si vanaare, adresa, amplasarea, suprafaya, utllitayike
disponinile, accesul, vecindtatile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.

2. Colectarea ~Aceasta etapa presupunecilegerea informatillor din diverse surse de Informati sivalidarea acestora ori de cate ori este posibit pria verificdriincrucisata,

3. Anaiiza — Procesul de analizs 2re ca scop fitrarea informatidor, in vederes rest rangerii intervalului si identficaril ¢ 2 oferte ale unor proprietdtiimobiliare similare imobikului
evaluat,

4. Uisemingres — Presupune finalizarea procesului de obyinere & infermatiilor relevante si are |3 baz3 sintaza atapelor anterioare, pra raportarea inzr-un format clar siconcisa
informatiilor relevante identificate.

o In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatillor refevante s-3 coneretizst prin completarea "fisei de colectare a informatilor de piaja’, cu dates informatii
verificate s documentate, privind propriet3tiimobiliare similare - oferite spre vanzare  valzbile |z data evaluarii.

& Proprietatile imcbiliare prezentaten fisa de colectare au caracteristiciflzice, juridice sl economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristicl care pot filn mod
credibil 5irezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila =3 reprezinte un substitut al proprietétii subiect).

FISA OE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Gferta Oferta Oferta Oferta
Suprafata{mp) 248,00 mp 200,00 mp 600,00 mp 227,00 mp 500,00 mp
Pret gfertafvanzare (€/mp) 50 £/mp 33,9€/mp 40&/mp 40 €/mp =
TIPUL COMPARABILH {iranzactisfoferta) oferta clerta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept zbsolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanistica] Nu sunt simiiar similar similar similar
CONDITH DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITH DEVANZARE Nepartinitoare Mepartinitoare Nepartinitpare Nepartinitears Nepartinitoare
[CONDITH CEPIATA Curente Curente Curente Curenie Curante
S Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu Szrat, Mun. Remnicu Mun. Ramnicu Sarat, Mun, Ramnicy
LOCALIZARE Cartier Zona Pod, Aleea  cartier Bariera Sarat, cartier cartier Sarbi, str. Sarat, str. Bradului,
Malinului, jud. Buzau -nir - Focsani, str. Oftulul,  Bariera Focsani, str. Morllor, nr. 224 nr.2
- Jocatie similara lozatie similara lacatie inferioara locatieinferiozra
SUPRAFATA (mpa} - 248,00 mp 300mp 600mp 227 mp 500mp
DESTINATIA (utilizarez terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan intravitan
AMENAIARI EXTERIOARE {straz, trotuare etc) asfaltat pietruit pigtruit | leteuit asfaltat =
TOPOGRAF IE/RELIEF crept drept drept dreot drest
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE _neregulats, 2 deschideri  deschidere deschidere deschidere deschideri

Pentew proprietotile comparoblie selectote o fost atasate prezentuli ropor, PrintStreen-ul cu oferta si datele de contoct fink sinr. de tetefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECH! DE DATE
Efement de com 3 Subiect Comparabifo A Comparabila 8 Comparabila C Comparabila D
Suprafata {mp) 248 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mg
Fretoferta/vanzare (€/mp} 50€/mp 34 €/mp 40 £/mp 4D €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
ITIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de aegociere din plata specifica (%) -10% -10% “10% -10% -10%
Cuanturm ajustare {€/mp) -S,0£/mp 3,4€/mp 4,0€ -4,0£/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE [€/mp) A5 €/mp 31 €/mp 36 €/mp 36 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Orept absolut Drept absolut Dreptabsolut Drept abaokit Drept absolut
Cuantumajustare %) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) £/mp &fmp /mp £/mp
PRETAISTAT{E/mp) 45 €/mp 31&/me 35€/mp 36 £/mp
RESTRICTI LEGALE {reglementars urbanistics) Nu sunt similar sitnifar simnfar similar
Cuantum zjustare (%) 0% % 0% 086
Cuantum gjustare {€/mp) £/mp €fmp £fmp &/mp
PRET AJUSTAT (€/mp] a5€/mp 31€/me 36&fme 36 €/mo
CONDITU DEFINANTARE Numerar MNumeras Nurmerar Numerar Nurnerar
Cuzntum ajustare (9] 0% 0% 0% 0%
Cuantur &jusiare (€/mp} €/mp €/mp £/mp £fmp
PRET AJUSTAT i£/mg) 45 &/mp 31€¢/mp 36£/mp 35€/mp
CONDITII OF VANZARE Nepartiniteare fepartiniteare Nepartinitoare Mepartinitoare Mepartinitpase
Cuantum ajustare %) 0% % 0% G
Cuantumajustare {€/mp) £/mp £€fmp €/mp €fmp
PRET AJUSTAT {€/mp) 45 £/mp 3L &/mp 36 &/mp 36€/mp
COND/|TI DEPIATA Curente Curente Curente Cureate Curente
Cuantum ajustare (%) % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare i€/mp) €/mp £/mp &fmp £/mp
PRET AIUSTAT (€/m1p) 45 €/mp 31£€/mp 35 &/mp 38€fmp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Mun. Ramnicu Sarat, Munl.RamAnicu Sarat, Mun. ﬂampi:u Mun, Ramnicu Sarat, Mun, Bamaiu
LOCALIZARE Cartier Z?I:la Pod, Alesa  cartier Paruxa ' Sal?t, cartier ) cartier Sarbi, €21, sarat, str. Bradult,
Malinulul, jud. Buzau-nr  Focsani, str. Otului,  Barera Focsani, str. Morior, ne, 234 a2
CF34403 nr. 18 Trrisuii
Comparativ cu subiectul locatie similara locatesimilara lo¢atieinferioara locatieinferioars
Coantum zjustare %) 0% 0% 20% 5%
Cuantum gjustare {€/mp) </mp 0,0€¢/mp 7,1€/mp 2€/mp
PRET AJUSTAT {£/mp) 45 £/mp 31&/mp a3€/mp 38 €/mp
CARACTERISTICH FIZICE
SUPRAFATA({mD) 245 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500mp
Cuanturm 3justare (%] 0% 459% 0% 30%
Cuantum zjustare (€/mp] 0,¢ €/mp 13,7 €/mp. 0,0£/mp 11,3 £/mp
DESTINATIA [utilizarea terenului) inteavilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €/mp €/mp Cfmp
AMENAIARI EXTERICARE (straz, trotuare ete) asfaitat pletruit qetruit platruit asfaliat
Cuantumajustare{%) 5% 5% 5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 2,3¢/mp 1,5€/mp 2,1€/mp 0,0&/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drent drept
Cuantum ajustara (%) 0% 171 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €/mp €/mp &/mp
neregulata, 2 deschiderl  regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 repulata, 2
FORMAJNPUANDESCHIDERE deschifere deschidare deschidere deschideri
Cuantumajustare (%) 0% 0% 5% -5%
Cuantum ajustare {€/mp} 0,0€/mp 0,0 €/mp 2,1€/mp -1, 9€/mp
Totalojustare caracteristicl fizice % 5% 50% 10% 25%
Totol ofustare coracteristici fizice {€/inp) 2,3€/mp 15,3 €£/mp 4,3 €/mp 9,5 €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 47,3 &/mp 45,8€/mp 47,1€/mp 47,3 €fmp
Cheltuieli pt. 2ducerelz stadiul deteran construibil nu nipeste cazul nu este cazul ny estecazul nu estecazul
Cuantum ajustara (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustars (€/mp) £/mp €/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 47 €/mp 46 €fmp 47 €/mp 47 €/mp
Ajustaratotalz bruta absoluta (€) 23¢€ 15,3¢€ 11,4€ 15,0€
Ajustaratetala procentuala absoluta %) 5% 50% 3% 2%
Numarul de ajustari (buc} 1 2 3 3
'\VALOARE DE PIATA® : 47 €/mp 11700 €  ,echivalenta 57.51% lei
Conform GEY 630/an. 53, salec duzid ssupia valorii propi billara (Co_&), car malaproplata Curs volutor BNA;
dpdy flzic, jundic 2 eeonomic de proprisiatea sabiect < as.pia pretul ul careia s-au efectuat cefa mai Mic Jjusiar. 4,9155 /€
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SUSTIFICARE, AIJSTARILR AFLICATE N CADRUL COMPARATEE | URECTE:
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AMISTARI PENTRAL AMEN ARE EEXTERKMAE
Sjustivepentratip ddeamenaiac  deumohidn cerese reazadareesul sepidetuncicind ceractrstcetisabidecrum deaceas
pent prapitEtieimabirecomparablecifed desdeak groprstEliovalate Ajstiieseszning derepub procentu itefictd
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Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, vatoarea 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:

. Vieren = 11.700 EUR, echivalent a 57.511 LEI
'*k
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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 reconstruire. Alegerea
tipului de cost adecvat trebuie sa aibd in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta
dintre utilizarea pentru care a fost proiectatd i cea mai buna utilizare curenta.

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

3) Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

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

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

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

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

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la 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 “Costuf de reconstructie — Costul de inlocuire, Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale”, autor Corneliu Schiopu, editata de catre Editura IROVAL Bucuresti in 2016
impreuna cu indicii de actualizare adecvati. Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe
categorii de luerari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii
de cladiri.

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezinti suma pe care dezvoltatorul se asteaptd sa 0 primeasca
drept compensatie pentru asigurarea coordondrii $i expertizei necesare, precum si pentru asumarea riscurilor
aferente derul3rii unui proiect. Profitul dezvoltatorului reprezintd diferenta dintre valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare {dupd finalizarea acesteia si atingerea unei ocupdri i/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 deteriorari fizice, de modificari tehnologice, ale
schemelor de evolutie ale cererii si de modificari ale mediului inconjurator, care se concretizeaza intr-o
pierdere de vatoare.

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

1. Deprecierea fizic3 — o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.
Reprezint3 uzura generatd de folosirea regulatd a constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra
acesteia. Deprecierea fizici poate fi recuperabild sau nerecuperabild

2. Deprecierea functionali — o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in comparatie cu
substitutul s3u, care se concretizeazs intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea
functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabild

3. Deprecierea externd (economici} — o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, in
special factori legati de modificdrile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeazi intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporara sau permanenta a utilitdtii sau
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vandabilitatii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor influente negative exterioare proprietatii.
(Deprecierea externa poate fi rezultatul conditiilor de piatd nefavorabile. Din pricina caracterului imobil,
proprietatea suferd influente externe pe care, de obicei, proprietarul sau chiriasul nu e poate controla).

Atunci cand pentru a formuta o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de piatd, trebuie
analizata alocarea pierderii pe care proprietatea o inregistreaza, din cauze externe. Deprecierea externa poate
fi atribuiti in intregime terenului sau in alte situatii, ea poate fi atribuitd in intregime cladirilor. Adesea,
deprecierea externa poate fi alocatd intre teren si clddiri. Acest Jucru este extrem de important daca
deprecierea externi este deja reflectata in estimarea valorii terenului. Efectul factorilor externi asupra valoarii
terenului nu reprezinta o depreciere externa ci pur si simpiu efectul fortelor pietei asupra valorii acestiua.
Deprecierea externd, este in mod specific o pierdere de valoare, produsa de influentele externe, si alocate
imbuntatirilor. O pierdere a valorii terenului nu reprezinta o depreciere, pierdere de valoare a terenului,
atribuita factorilor externi, va fi contabilizata in abordarea prin cost, prin estimarea valorii terenului.

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

Suma tuturor acestor componente reprezintd deprecierea fotald a constructiei. Piata recunoaste aparitia
deprecierii, iar evaluatorul nu face decét s3 interpreteze perceptia pietei asupra efectutui deprecierii.

In cazul prezentei evaluari pentru determinarea deprecierii cumulate, evaluatorul a aplicat metoda segregarii.
Pentru aceasta au fost analizate separat fiecare cauzd de depreciere, amploarea fiecdreia iar mai apoi a fost
calculata suma totala deductibila 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 COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE
G Dats pevind praprictatea subect:
suprafata tesen (S)) U3 mp
(12 siprafata construta {Ac) 233 mp
(40 suprafata desfasurata (8] B mp
SIRSA DOSTULU DEROU: data puneri i funct. {PF) 1557
Cats gl r 2 - "Casturide reconstracte - Costarice nloesie”, ROYAL D016 + incicice actualizars 2022-2023 @ T 19%
Dincadhu catalogut iz st rlzate informatile de fa pagie: 55676572 oursvaltar BNR, o data evaluark 49155l /our
2 Sl Codunde  dndice Cod. Coreefie Costdency &)w{tna'eg St fizic '
:: DENUMRE SUBSITEN g consjded,  confeoy  atwlzre Ty, Menop. {irtegrsl Rz et ﬁualuadlgmud\im ladata eviburi
F A B £ D 3 F=hobiksDit G H=Fs HeF-H
I T I G
1 STRUCTURRAMANDUSTAAA  BSERIDIZHNG s pEi3 39k a9% 0997 0% 35582 08 ki 355582 %i
2 COSTURI ACOPERSURIPENTRY HAYE IN 12GPRECHTS 3 u7 60621 15355 0551 0983 0 (% -lek 7081 i
3 COSTURINCHIDERE LATERALA CYTERIG CARADAP s T feTRi 1% 057 G983 W3836k0 9 -l 11583 lei
4 Frisajinterior FINFHEALA f w 1400k 19910 0557 G B0k 0% -l B20151et
5 Instalst electice 12000) ELAIAC i w7 skl 17663 07 0883 n3e 0% il 12320k
6 Instalati sanizre SAHALAC i n 65k 1584 0% 038 WSk 0% -k 24065 el
7 Instalati esivcikaie NEHALAC i 0 Woglel 16506 07 O 27 (% lei 11257
COSTURLE DIRECTE I NDIRECTE 2l DEZYOLTARK 6585 le: 0le 928595 e
COSTURI COSTURLE LOSTCONE
DFECTESIINDIRECTE:  NECESARE FINALZARY: STABN FEKC:
(OSTURILE DIRECEE si NDIRECTE 2le DEZVOLTARI FARATVA 780332 ei O 780332
18796 N (] 158749
6aL€jmp Uy 681 €fmp)
1,COSTURILE D RECTE si INDIRECTE ALE DEZVOLTARI 158,749 5. COSTUL 8T (= CN- Bgpy) 75€ 40353
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4. ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII
(Proms * gzga * Drupen s Dol
4.1 DEPRECIERE FIZICA{D:100n = Dinca vzciomin * Driaca rveepinasie) 16387
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Depreciere externa-Capitalizarea pierderii din

venit C1
Suprafata inchiriabila 204
Chiria piata E/mp-prop. concurente
neafectate de factori externi 5
Chiria de piata E/mp-influentata de
prezenta factorilor externi 4,25
Pierderea VBP produse deinfluenta
externa 1.839
Grad de ocupare 80%
Pierdere VNE 1.471
Ratatotala de capitalizare 10%
Pierdere din cauza conditiilor
externe 14.710

Extras din Anexa 2 GEV 500

TABELUL NR. 19
Puncte termice

= (1.6.5.1)

3
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g 38 10 12
i 13 15 17
Fs T 1B 20 22
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551 E - ==
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1 l(? - | - =

75 f— =
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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 (rotund):

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

in cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

« determinarea marimii fluxulu 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 valoare de piata a acestei proprietati.

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

Estimarea veniturilor
. Venitul brut potential {VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. in cazul analizat chiriile practicate pe piata imeobiliara
specifica pentru spatil similare in zona sunt la un nivel mediu de 4-6 euro/mp/luna. Efectuand corectiile pentru
suprafata, localizare, finisaje, rezulta un nivel ai chiriei obtenabile pentru proprietatea evaluata, de 4,25
EUR/mp/luna

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

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

Estimarea ratei de capitalizare

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

in analiza pietei studiile 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, precum si de riscurile aferente unel asemenea activitati pe fondul
trendului crescator a! pietii imobiliare, valorile de randament rezultate trebuie analizate in contextual rentabilitatii solicitate pe
piata specifica.

Rata de capitalizare utilizata pentru a fost estimata tinand seama de informatiile avute despre chirii si oferte de
vanzare pentru proprietati cu caracteristici asemanatoare din zona in care se afla imobilul evaluat, dar i de informatiile
comunicate de marile companii imobiliare { CBRE, DTZ, THE ADVISERS/KNIGHT FRANK, JLL, COLLIERS} , astfel s-a selectat
rata de capitalizare 10%

1. BIROURI

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

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

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

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

‘—]

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

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

Colliers, The Advisers/Knight Frank/JILL/DTZ : Chiriile raportate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile sunt suportate de
catre chirias { impozite, utilitatile si reparatiile sau cheltuielile aferente spatiilor commune si alte cheltuieli necesare pentru
mentinerea si exploatarea proprietatii inchiriate). Acestea pot fi platite de catre proprietar, dar sunt refacturate chiriasilor
prin “service charge” (incluzand, dar fara a fi limitate 1a categoriile listate mai sus).

NB: cheltuielile de capital raman in sarcina proprietarului.

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

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

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

_Central Piata Victoriei |
Floreasca, Barbu Vacarescu, Piata |
Locatie Semi-central Presei, Politehnica, Lujerului
Periferic Baneasa, Pacii, Pipera

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

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

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

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

¥  Incazul oraselor primare, doar cladirile moderne sunt atractive pentru investitori. Rata de capitalizare pentru aceste
preduse a fost estimate avand in vedere asteptarite investitorilor care ar fi interesati de achizitia unor astfel de
proprietati in orasele analizate, precum si tranzactiile inregistrate in ultimii ani.

»  Incazul oraselor secundare, au fost destul de putine tranzactii transparente in ultimii ani, prin urmare este dificil de
estimate o rata de capitalizare pentru acestea,

2. SPATII COMERCIALE

Pentru estimarea de chirii 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
alimantara (supermarket sau hypermarket).

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

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

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

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

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

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

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

¥ Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective |a cel mai bunra ndament (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 nivetul chiriei de piata, cu chiriasi de prima clasa

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

¥ 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.

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

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

3. SPATII INDUSTRIALE

Au fost luate in calcul doar spatiile logistice de

calitate din Bucuresti si din orasele secundare.

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

¥' Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel,
nu se iau in considerare facilitatile acordate de catre proprietar {luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la
amenajarea spatiului).

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

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

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

v Rata de capitalizare este estimata ca fiind rapertul 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
negoctate.
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INFoRMAm DIN PIATA Q2 2022

» CBRE Roménia

Prime rent: 19
Chitie contzachuati clidire centzal 14185 1-15 7-18
casa A (eurmgy ki) semientrat 125-15
perdene: §-10
i poom 828
Rata medie de neacupare (%) 14% B 12.5% 1%
Timigoara: 13%
Rata d2 capitaleare %} * 675% 7.75% -8,25% 8,75%3.25%
Cenire comerciale
Chirie cenyid perdru un spatis
de 100 np la parter, moda 7 %53 i5-18
{eur/mp/ind)
Rata de capitaizare (%) * 10% BU%E5% 90%-100%
indusirial
39 periru suprdele
Chirie madie dasa A < 10.008 320-490 2560-350
{eus/mpAund 300370 perbu sipeatele | i hnchie de supraisda n funche de suprafali
> 10.000 mp
Rata medic de neocupare (%) 5.4% 6.8% 1.9%
Rads de capibaliz e 851 * 7.25% 7.75% - 875% B2.2% - 10.25%
" Reta de capitalizare peniry proprietid prime

WULOAREA 1 Q304027 37
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msonmm DIN PIATA Q2 2022

» Colliers International

Orage pamare Orate secundaee Sy,
{ima Chj Napocs, Bragew,  Craiowa, Targu Mures, Ploess,
Yimigoare, Constants Pitesti. Arad)
Gertral
chipcesaA | Semicentral | 14-16 12-15 8-12
fear/mp/hund
Pesiferic 8-13
Timisoaa, a5
pafide m& mederidi | 165M% | CujNapca | 1350% m,‘g"' Y
birourt p—
ptptme 6506 inleres foart2
piimare produse lemital din partea
Rata pomareinks, [ 725 | nwesiodorsi |
e capitallzare (%) c;qkmm, 5.00% fransparenta
produse W0ara recusd a
| 7.25-850% i
Chirc contrachugi | POS® 70-80 podise | g
T — — el | 15
G A P P L
comerciale
produse
fala pimars | ST 7% | g | 70w | medape | 8%
e capiaizare (%} [ produse prmaE ~8.25% | centrele dinfard | 10.00%
: 8.00-900%
1_".‘*7"
i 000 45-55 TR, | 40-55 Sibis,
w <3a mp mm MG . Crad
pamieiery Pileshi Targn Mures Taru
>3000mp | 375-45 |COSBEARE | g g Mo
(i Napoca
Brayoy na
& Cuj Napocz,
Rata medie " v, Sraoovn,
de recupare (k) medie piati 40% Temisoara % sg"wm na
i, Constanta | wa
[ S produse 825 | Shiy, Deaiows 825+
dchkue s | PRVEE | 75% oicae | 00% | BeguMwes | S0%

® oWl D ANEVAT
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INFORMATII DIN PIATA Q2 2022

Spali de biruri
s | o | o
ey | conat 1317 Brago: 10- 15 Lo ey
semi-cenirat 11 - 15 Timigosa: 12- 16 B-11
Constarta: 7 - 13 sy
Arat7-95
by 5% 15K e 10 15%
Rata mede Qi Mapoca: 10% - 15% Targu Marey: 15%
15% Brasov: 10% - 15% ;
e ormpare 09 Tatisoark 5% - 15% ps g
Constantz: 10% - 15% Py
tasah: 7 - B% clsaA.7.50 - £50% cdmakB50-950%
Rala de cagitalzare (%)
ciasa B: 8 - 9% casa B 8.50 - 9.50% casa B: 9~ 10%
Cen comercile
. i 12- 2
_— kg 12- 26 R 12 -2
Chice cen, uitracentral: 20 - 55 Cij Mapoce 15 - 40 (hm:ts &
pentr un spabu de 100 contrai. 20~ 40 fragy: 15- 35 Iim_!lm.7~14
“‘ﬂ:n‘.““'-m median 5 perric 15~ 25 Tavigoars: 15 - 25 :"ﬁ“:_‘g
mped) Constantz: 10 - 25 gl
. princpale:T - 8% prncpsie 7.5 - 9% pincipele: 8.5 - 95%
Rl o coptaiesn ) Ariere comercidie Asiere comentizie Alere comercise
secundare: 8- 9% secundare: 85 - 10% seoundxe: 9 - 10%
ndusiia
e Bz 25-5
B O Bapocs: 3- 45 Crava: 3 -5
Cnine medie clasa 45-55 Bragr: 255 g 25-4
Gonstange 3 - 5 el Ry
Meat 25-4
S 1%
mﬂ“ Crsiova: 10~ 15%
Rata mede 5% Bragor: 10- 5% Targu Muress 10 - 15%
deceocupare (&) Tonigserz 10- 15% g
Constara: § - 10% ol
Rata de capiiafame %) B-9% B5% - 10% A - 105%
Nokx: Raile e capitaizare considerale 1 peezenta anaizi sunt eimate [ ekt Versurior Hete Elecie

WO MR B
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|» Cushman & Wakefield Ectunox

Spali de birourt
~ . cenirat, 18- 195
Ohine ominchiald cladee | ooy 13- 155 1-15 9-12
clzsaA (e mp/hna} periferie: 9- 12
-wa
Rata roedie & neacupere (%) 144% “;mm‘ na
Tomesoare:
Rab de capitaizare (%) 6.50% 175-8.25% 300%
Centre comertisie
Chirie ceruli, pentru un spahiu
de 100 mp fa parkes, moda 75-80 45-55 7-R
{eundmp/ing)
Rala de capitaizar () 6.50% 7.55- 7.50% 775-B50%
Indushial
42 - 450 pentry suprafele
Chirie medie diasa < 5,00 rp; 365- 450 A75- 400
A lewmpnd) 385- 10 pennisgraele | i fucte de opid in funcie de supralati
» 5,000 mp*
Rata medie de neacupare (% 4% % wa
Pai de capaionse (Kt 7.00% 750- B.O0% £00- 900%

LI R
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mFORMAm DIN PIATA Q2 2022

Chg: 1115
Chire contrachuaia ciidire hagi 11145 .
de clasa A jeur'mynd) Central 13 Bragov: 11~ 135 -1
Temigoar 11~ 14
Chi: 6.1%
Rata medie de neocpare (%) | Semientral: 14- 16 B:?’;’“;f‘ -
Tunigoara: 138%
Rata de capitaizare Periterie: 7 - 12 11— 15 550~ 10.00%
Spa comervisis
Chine ceruta peatru i spatiu
de 100 rp |a parter, moda 4735 OH 18-23
{eur/mp/kna)
Rula de capitsiizare 125% 806~ 850% 850~ 9.50%
Indstrdl
385-425
Chire mede ciasa A (suprafeie < 10.000) 1585-425 35-~425
{our/mpina) 355-400 n funclie de supeafati s funclie de supeakela
fsupradele > 10,000)
Chi: 2.5%
Rata medie de neocupare 4.2%: l’lﬁ?ﬁ 36%
Timigoars: 7.9%
7.50% 800~ 300%
Py ot e
v | e petes grapietesls prove o WALLE
Raa de capiaizare ",:"‘:GE':;‘ Weigead v i Lo 900- 10.00%
predpevepbrind LT
A el iy} i oo g e sndaoants e i

WLORAZA 3 I3-04 207 3t
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» Knight Frank
Ceage pramare uarswn@re
{ast, Chy Nepoca, Brasoe {Siw, Craiows, Targu Meres,
Tingoara, Conshanta) Ploiegh, Pilesk, Arad}
Spali de birouri
g hieagiine 1S
Chirie contrachuala ciadire centrat 1517
11-145 - 12
clacaA feur mpyiong} stimicaninad 12-15 ! !
perferc: §-11
Rata medie de neocupare (%), %
media pe piatk 14% S0% na
fista de capitafrare (%), 935
i : 71.00% 8.25-8.75% 10.25%
Centre comenciale
Chirie confractuala, pendru un
spatiu de 100 mp ks parter, 70-80 3545 1525
maoda {eur'mpiund)
Rata de capitaiears (%,
prodse priare % 7.5%85% 8.5% 10%
Spaf industriale
Chirie confractinti dasa A
o 445 37-40 3-4
Rela medie de neocupare (%),
med pe pisté * % ra
Rata de captaivme (% _
0t priomare 4.00% 8.5%90% $8%-100%

® wam GG ANEVAR

Revista Valoarea nr. 36-37- 12.2022
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Calculul efectuat pentru determinarea valorii de piata a proprietatii este prezentat in tabelu! urmator:

(Metoda capitalizarii venitului)

ABORDAREA PRIN VENIT (metoda capit. directe) TOTAL C1
Suprafata utilaestimata {mp) 204 mp 204 mp
Suprafata utila estimata {mp) 4,25€/mp
Chiria lunara (£/iuna) 868 € 868¢€
Venituribrute potentiale VBP (€/an) 10.418€
Pierderi din neocupare si necolectarea de chirii {%) 20%
Verituribrute efective din chirie (€/an) 8.335¢
Altevenituri (AV) D€
Total VBE {€/an) 8.335€
CHELTUIELI DE EXPLOATARE
W—‘-Taxeproprietate 546 lei 111€
- Asigurare 546 iei 111€
- Altele 50C lei 102€
-Subtotal cheltuieli fixe 324
-VARABILE |  -Management Yo% 0€
 -Administrator 0% 0€
- Salarii personalintretinere Yo% C€
- Utilitati spatiiccmune Yo% 0€
-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) 7.595¢€
Total VNE {€/an) 7.595€
Ratade capitalizare 10%
Valoare (€} 75.947 €
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie €/mpSu 113£/mp
£€/Spatiu 23.086 €
VALOARE ESTIMATA 52.861 €
259,838 lei
(€/mp Su) 259 £/mp
Tereninexces mp 0€
VALOARE DE PIATA 260,030 lei 52,900 €

Curs valutar BNR: 49155 [eif€
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In paralel au fost 2nalizate siinformati publicate in studiile intocmite de mari companii specializate in domeniul
imobiliar - CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushman & Wakefield. Aceste chirii sunt detip triplu net, ceeace
inseamna ca toate cheltuiclile sunt suportate de catre chirias.

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

Avand in vedere ca suprafata Inchiriabila a imobifului, folosinta si utilizata in mod exclusiv de catre chiriasi, este
egala cu intreaga suprafata utila a proprietatii subiect, consideram obtenabila o chiriede 868
Eur/luna/proprictate.

PIERDERILEDIN  Gradul de neocupare sinecolectare a chiriei a fost estimat in functie deinformatile de pe piata specifica: analize d
NEOCUPAREASI  piata publicate de companii de profi, precum si infarmatii istorice concrete referitoare fa gradele deneocupares
NECOLECTAREAI  necolectare a chiriei, ale unor proprietatisimilare.
CHIRII Avand in vedere aceste informatT sitinand cont de caracteristicile proprietatii subiect consideram cportuna
utilizarea unui grad de neocupare sinecolectate a chiriei de 20 %.
In studiile publicate exista informatil concrete despre ratele de capitalizare din Bucuresti, Orasele Primare (eg.:
lasi, Clu] Napoca, Brasoy, Timisoara, Constanta) si Orase Secudare (Sibiu, Craiova, Targu Mures, Ploiest), Pitesti,
Arad). Ratele de capitalizare pentru localitatile mici au fost estimate
9,1 . . ) RO
functie de tipul fiecareilocalitatisi piate
specifica tipului de proprietate analizat
In fapt, din aceste studii se poate
I observa o crestere aproximativ linlara:
rateide capitalizare, in functie de tipul
N lneslitatiiinrimara seenindarasa m dl
[y
Bucureddrasa prifrase secuncars Qrase testiare
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Estimare cheltuieli necesare imediat dupa achizitie pentru renovare in vederea inchirierii

ABCRDAREA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE
(u} Date privind propriztalea subiect:
suprafata teren{S) 243 mp
ul suprafata consuE: [AC) M mp
ul suprafate desfasuratz Ad) 27 mp
SURSA COSTULLIBE NOU: data puneriin et (PIF) 1997
Catgiopul o 2" Costuiie reconstouctie - Costurt de infocedre”, ROVALI0KD « incici ce actualizare 2022-2623 afa TV 1%
Dincadnulcztaloguluiau fost urlzate informatile c2 b paginde: B4l Y, 12 curs valutar BN, Iz datz evaluzri 491556 f eur
3 Sprfai Cotentr  dice Coef. Coreetie Cogdenou Costulnesesar Suzciulfizie
. DRVUMRESU 'g onsfled.  conlcbg  xblige  Tenp.  Maop, (ntedfdtz)  fiadat pofectunl fa date evchuzri
at VHIRESUESETEM [ 3 K D E FAGMME 6 WG KeFH
“ fmel [lifr) 09 03 [l | i fli
4 Fiisajinterior FMHALY f 27 uo0e 1% 099 D383 62015k 0% -lei 6203 ki
5 Instaletieketrca (2204) ELRALAC i 27 S68%) 17003 0%7 0383 3Nk D% -lei 030k
b Mstaialisaniare SHEALAC i 207 695kl Lh%h¢ 097 083 40650 Ok -[ei 24065 e
7 stzlaideinciaie INCHALAC i o} 10980 169% 9997 058 1971 O ki 4£2971ed
(OSTURLE DRECTE s NDBECT? el BEZVCLTAN 1385k ki 1496% e
(OSTR (OSFRLE  COSTCOMF.
DRECTEINDRECTE,  NECESAREFRALZAR:  STADUFEC
(0STURLE DIRECTE i D RECTE 2l DEZVOLTARK FARATYA 5755 i e 15,75 el
L5 M 0€ B4
113y e 1y

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

V venit = 52.900 EUR, echivalent 260.030 LEI

,q.r.;mme,:g,,

R Sy

MANDRICSE
C HIHAIENIGE,
i Legitimata My, 18772
N, Vatabi 2023 o

~

N ""’t’lare.z Rl
o E \"AR
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imabile/Harta.html
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Anexa nr. 5 — Fotografii
Acces si vecinatati Acces si vecinatati

Pespectiva C1
:F«
ATT-

Pespectiva C1+C2
T

Punct termic 202
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Interior C1 Interior C1

Interior C1

i
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Anexa nr. 6 - Informatii de piatd
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

Teren casa Rm Sarat 15 000 EUR negociani! P mﬂ 6 e

¥ dute Aoy Sl v FRD e A

Juna md yhereszaz: cletla
Gmaeanased. \Wessle vaatid?

"
¢

@ Al ey ?

Coracieazd vendord

A2

2 Yo.aon: 67
& Roponasz

- — - Faa * 3 - [
Descriene

Propoa© s leen szl RA~ 25 Sl cof banera o 23 20 5273 poco Parom, er:Mda o1 ¥ { 10 morere s bha, Tewmiaw
gl 9o 17 1RG0 e pYEeRCt Sasd + garw, RURAN [ e, S st 00 M Uit Gags Tied Spedt. Aca + (' rwent siects oarta

(787484500

ez B e wWa TNCG T

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
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Comparabila teren B

Centrala termica / Punct termic

l

X 1D #6490125

Ramnicu Sarat (BZ)

124 Z21LF PF PIATA | 1700002020

-

100.000 €

(LS
Doscraene

Teren intravilan @00mp

vand teren, suprafaio 600mp, Banera Focgani,
datat ci: gaze si curent. Fret fix 100000)ei

PR AN R L]

Ramnicu Sarat (BZ)

¢

Date prapeoetite

Tranzaotie: Vanzare

T proprctate, Tecen intravilan

Anere.,

https sfwaew olx roydioferastacan-ntrawntan-6o .,
!

Euchotz

l

Solael A 4

Proprietar

LD

Adauga ia contacte

gydby.html

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

B M MEeazs Cula
s, M sle st

¥ Buda, ooy S

* A leer b

Conasperd virained

% Faolety
@ Vs 252
A Ragoriea
P .
< >
Qs vase
Yo tnaie axxidurie
DisUibaie anu] pe

00

' s
Descsiare
VEE N g Ugean Cot LRSUT & St T2y, St ke SaE 090en B0y mamute o2s at2 e

ez delii pe % 0T im0

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/18302d8042df7zeie9fd2f316040375i.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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vand ‘eren inlravilan 500m Ramwnicul Sarat 20000 EUR

¥ thatas Pamo, Sag

07568299408

ra, ™z piEreseaza elea
duriaitind Mo piie 0albie

& Adxga faer

Caetacreacd shriitond

L JIE

& Vudzse: 108
& Rxporsans

Descriere

At e A DUl pEAY.L & OMASTAC kS, B2 3 3B 5 (WS 4 0 %A A2 PR QuSioNat
54 313 c6 Srads Sratuor 4. 2. 2esi D0 Ap0ane 38 Va8

Hazie ol 5 700 Vile Si Apartamante
P e TALNE FFRE

Pt 2 vat g &3 Surin

. dmopraisst Ofertd de pred

Yon 20 ps wwieERne

0788520048

mtrawlan 500m ramn|cuI-sarat[e84e586g008e7757d5f81g08e0eg38§4 html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, usor mai putin favorabila, 500 mp, intravilan,
drept, asfaltat, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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