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ROMANIA _
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT

CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a

bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 602, imobil compus din
constructie C1 cu suprafata construita la sol de 249 mp, constructie C2 cu
suprafata construita la sol de 11 mp si teren in suprafata masurata de 291

mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr.2, judetul Buzau, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si

functiunile permise ale zonei si a documentatiei de atribuire aferente

(instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

Consiliul Local al municipiului Ramnicu-Sarat, judeful Buzau, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 29.06.2023;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
36107 /15.06.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspundere aferenta
actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice, al Compartimentului Buget, al
Compartimentului Spatiu Locativ, al Compartimentului Evidenta Patrimoniu si
Retele Utilitare si al Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic din
cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat
sub nr.36580/19.06.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile
art.240 din acelasi act normativ, cu referire la angajarea raspunderii
functionarilor publici si personalului contractual in exercitarea atributiilor ce le
revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a altor documente de
fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului
administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
-prevederile HCL nr.202/30.07.2020 privind aprobarea metodologiei de vanzare a
bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat ;
-prevederile HCL nr. 154 /30.05.2023 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica a bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 602, imobil compus
din constructie Cl1 cu suprafata construita la sol de 249 mp, constructie C2 cu
suprafata construita la sol de 11 mp si teren in suprafata masurata de 291 mp,
proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr.2, judetul Buzau, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei;
-necesitatea valorificarii in conditii de regularitate si eficienta a bunurilor
proprietate privata ale UAT Municipiul Rm.Sarat coroborat cu necesitatea
imbunatatirii aspectului urban al zonei si cu faptul ca autoritatea publica locala
nu are inscris in lista de investitii un proiect de modernizare/reabilitare a
imobilului anterior mentionat;



-prevederile art.363, alin.(1) coroborat cu art.363, alin.(2) din 0.U.G nr.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
« ...vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al wunitatilor
administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in conditiile
prevazute la art.334-346, cu respectarea principiilor prevazute la art.311.....,
respectiv « ....autoritatea deliberativa stabileste oportunitatea vanzarii bunurilor din
domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale.... » ;

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

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

(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de
vanzare, aprobat prin hotdrdare a Guvernului sau prin hotdrdre 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, si selectati cu
respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a
imobilului.”

-prevederile HCL nr.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;

-Valoarea din evidenta contabila reprezentand valoarea de inventar a imobilului-
teren si constructii apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, situat
in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr.2, judetul Buzau
este de 244.275 lei (fara TVA), in conformitate cu adresa nr.23954/19.04.2023 a
Directiel economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

- informarea nr.26330/02.05.2023 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.10/12.04.2023 inregistrat la Primaria Municipiului
Rm.Sarat sub nr.23363/13.04.2023 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 249 mp, constructie C2 cu suprafata
construita la sol de 11 mp si teren in suprafata masurata de 291 mp, este de
269.385 lei (fara TVA);

-extrasul de carte funciara nr.59529/08.05.2023 aferent imobilului-teren si
constructii Cl si C2, inscris in Cartea Funciara nr.34122 Ramnicu Sarat, avand
numarul cadastral 34122, respectiv 34122-C1, 34122-C2;

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

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

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



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

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

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a bunului imobil — (fosta)
Centrala termica CT 602, imobil compus din constructie C1 cu suprafata
construita la sol de 249 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 11
mp si teren in suprafata masurata de 291 mp, proprietate privata a Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea
Florilor nr.2, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite
prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei.

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

(2) Se aproba pretul minim de pornire a licitatiei pentru bunul imobil
identificat in Anexa nr.l, pret minim stabilit prin raportul de evaluare nr.
10/12.04.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.23363/13.04.2023 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 249 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 11
mp si teren in suprafata masurata de 291 mp, este de 269.385 (fara TVA),
respectiv 320.568,5 lei (TVA inclus), raport aprobat prin HCL nr.154/30.05.2023.

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

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

Art.3. Se aproba Instructiunile pentru ofertanti pentru vanzarea prin
licitatie publica a bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 602, imobil
compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 249 mp, constructie
C2 cu suprafata construita la sol de 11 mp si teren in suprafata masurata de 291
mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr.2, judetul Buzau, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, conform Anexei nr.2 (Instructiuni pentru ofertanti).

Art.4. Se aproba Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publica a
bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 602, imobil compus din constructie
Cl cu suprafata construita la sol de 249 mp, constructie C2 cu suprafata
construita la sol de 11 mp si teren in suprafata masurata de 291 mp, proprietate
privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier



Piata Halelor, Aleea Florilor nr.2, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei,
conform, conform Anexei nr.3 (Caiet de sarcini).

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

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

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

Art.8. (1) Vanzarea bunului imobil — (fosta) Centrala termica CT 602, imobil
compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 249 mp, constructie
C2 cu suprafata construita la sol de 11 mp si teren in suprafata masurata de 291
mp, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr.2, judetul Buzau ce face obiectul
prezentei hotarari se va finaliza prin incheierea de act in forma autentica.

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

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

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

Art.11. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, prin Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare si prin
Compartimentul Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteazda fondurile
publice locale si/sau patrimoniul public si privat, conform reglementarilor legale
in domeniu, de catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarului abilitati in acest sens in stransa corelare cu raspunderea
administrativa si cu principiile raspunderii administrative conform competentelor
celor implicati in raspunderea aferenta actelor administrative.

Art.12. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceasti hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.06.2023, 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 sedinta,
Doamna consilier Tardeanu Viorica Georgeta

Nr.
Rm.Sarat 29.06.2023

Avizat,
Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela



ROMANIA

150 9001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT ot

—— e E_—— e = e e s — = —=—= —

Str. N.Bélcescu nr. 1, Rimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie_rmsarati@ primariermsarat.ro

PRIMAR
Nr. 36.107/15.06.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a bunului
imobil - (fosta) Centrala termica CT 602, compus din constructie C1 cu suprafata
construita la sol de 249 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 11 mp
si teren cu suprafati masurati de 291 mp, proprietate privati a Municipiului
Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea
Florilor nr. 2, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite
prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei si a documentatiei de
atribuire aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

[n 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 proprictate
privatda. Bunurile care fac parte din domeniul privat al unitidtilor 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 Centrala termica
- CT 602 situata in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor
nr. 2, judetul Buzau, acest imobil fiind construit in anul 1989 si functionand pana
in anul 2011, cand, incepand cu data de 01.04.2011, sistemul centralizat de
furnizare a energiei termice a fost oprit in tot municipiul. In tot acest timp, dar
mai ales dupa incetarea producerii de energie termica, centrala termica a suferit
degradari multiple si continue (gauri in pereli, {inisaje distruse, acoperis prin care
se infiltreazd apa, instalatii nefunctionale, etc.}, iar autoritatea publica locald nu
are prevazut, 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.

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 perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul
unor litigii.



Bunul in cauzi este inscris in cartea funciara nr. 34122 a Municipiului
Ramnicu Sarat, avand numerele cadastrale 34122, 34122-C1 si 34122-C2.

Amplasamentul, suprafata si pretul minim de pornire al licitatiei publice
pentru bunuril imobil sunt prevazute in anexa nr. 1 (lista cu elementele
caracteristice).

Prin vanzarea bunului imobil, Municipiul Ramnicu Sarat va incasa integral
pretul de vénzare 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.

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

Fatd de considerentele anterior mentionate, in haza prevederilor art. 136,
alin. (1) din O.U.G nr. 37/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu
prevederile art. 363, din acelasi act normativ potrivit carora stabilirea vanzarii
bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea
licitatiei publice se realizeaza de catre autoritatile deliberative ale administratiei
publice locale, initiez proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a bunului imobil - (fosta) Centrala termica CT 602, avand numerele
cadastrale 34122, 34122-C1 si 34122-C2, compus din constructia C1 cu suprafata
de 249 mp, constructia C2 cu suprafata de 11 mp si terenul cu suprafata
masurata de 291 mp, proprietate privatd a Municipiului Ramnicu Sarat, Cartier
Piata Halelor, Aleea Florilor, nr. 2, 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
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, inaintez Consiliului
Local al Municipiului Ramnicu Sarat spre competentd dezbatere si aprobare,
proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a bunului
imobil — (fosta) Centrala termica CT 602, compus din constructie C1 cu suprafata
construita la sol de 249 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 11
mp si teren cu suprafatd masurata de 291 mp, proprietate privatd a Municipiului
Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea
Florilor nr. 2, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite
prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei si a documentatiei de
atribuire aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare), in
conformitate cu atributiile instituite acestei autoritati deliberative prin Codul
administrativ aprobat prin O.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2}, lit. ¢}
coroborat cu alin. (6), lit. b} din actul normativ anterior mentionat.

Initiator, ;
Primarul Municipiului Ramnicu Sarat;
Cirjan Sorin-V@Ien in
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RAPORT DE SPECIALITA$E: ">
la proiectul de hotarire privind aprobarea vinzarii prin licitatie publici & bunului imobil -
(fosta) Centrala termicd CT 602, compus din constructie C1 cu suprafata construiti Ia sol de
249 mp, constructie C2 cu suprafata construiti la sol de 11 mp si teren cu suprafati misurata
de 291 mp, proprietate privati a Municipiului Rimnicu Sirat, situat in Municipiul Ramnicu
Sirat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr. 2, judetul Buziu, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei i
a documentatiei de atribuire aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si

formulare)

Municipiul Ramnicu Sérat detine In proprietate privatd fosta Centrald termica — CT 602 situatd
in municipiul Rdmnicu Sarat, cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr. 2, judetul Buziu, acest imobil
fiind construit in anul 1989 si 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 termicé, centrala termica a suferit degradari multiple si
continue (giuri in pereti, finisaje distruse, acoperis prin care se infiltreazd apa, instalatii
nefunctionale, etc.), 1ar autoritatea publicd locald neavand in lista de investitii un proiect pentru acest
imobil.

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunului imobil constd in atragerea de fonduri cétre
bugetul local atat prin valoarea de vénzare a imobilului, cit si prin incasarea de impozite si taxe,
precum si imbunatdtirea aspectului urban al zonei.

Tindnd seama de prevederile Hotérarii Consiliului Local nr.-ul. 202/30.07.2020 privind
aprobarea mefodologiei de vanzare a bunurilor imobile (terenuri si/sau c¢ladirl) aflate in domeniul
privat al Municipiului Rémnicu S#rat, precum gi ale H.C.L. nr.-ul 154/30.05.2023 - privind
aprobarea oportumtatii vanzarii prin licitatie publicd a bunului imobil — (fosta) Centrald termicd CT

002, avind numerele cadastrale 34122, 34122-C1 si 34122-C2, compus din constructia Cl cu



suprafata de 249 mp, constructia C2 cu suprafata de 11 mp s terenul cu suprafata masurata de 291
mp, proprietate privatd a Municipiului Rdmnicu Sérat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor, nr. 2,
judetul Buzdu, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonet, In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1) coroborat cu 363, alin.
(4)-(6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

“ (1) Vinzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitdtilor administrativ-
teritoriale se face prin licitafie publicd, organizatd in condifiile prevdzute la art. 334-346, cu
respectarea principiilor prevdzute la art. 311¢(...).

(4) Vinzarea prin licitafie publicd a bunurilor imobile apartindnd unitdfilor administrativ-
teritoriale se aprobd prin hotdrdre a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, respectiv a consiliului local al comunei, al oragului sau al municipiului, dupd caz.

(5) Garantia se stabileste Intre 3 si 10% din preful contractului de vinzare, fara TVA.

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

Bunul in cauzi este inscris n cartea funciard nr. 34122 a Municipiului Rdmnicu Séirat, avind
numerele cadastrale 34122, 34122-C1 s1 34122-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 reglementeazi regimul juridic al imobilelor preluate in
mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea 10/2001),
nu este grevat de sarcimi §i nu face obiectul unor litigii, asa cum rezultd din Informarea nr.
26.330/02.05.2023.

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

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru imobil este valoarea cea mai mare dintre pretul de
piatd determinat prin raportul de evaluare nr. 23.363/13.04.2023 intocmit de evaluator autorizat
ANE.V.AR. Méndricel Mihai Enigel (269.385 lei fird TVA) si valoarea de inventar a imobilului,
conform art. 363, alin. (6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, 1a care se adaugi taxa
pe valoarea addugatd, rezultdnd pretul minim de vanzare de 320.568,5 lei (TVA inclus).

Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului previzut in raportul de evaluare

revine exclusiv evaluatorului care a Intocmit raportul de evaluare.



Eficienta vanzérii prin licitatie publicad rezidd si din faptul cd pretul minim de pornire al
licitatiei — stabilit prin raport de evaluare Intocmit de evaluator autorizat, este mai mare decét
valoarea de inventar a imobilului in conformitate cu referatul nr. 23.954/19.04.2023 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 analizi si aprobare
Consiliului local al Municipiului Rdmnicu Sarat proiectul de hotérare privind aprobarea vanzérii prin
licitatie publicd a bunului imobil — (fosta) Centrald termicd CT 602, aviand numerele cadastrale
34122, 34122-C1 si 34122-C2, compus din constructia C1 cu suprafata de 249 mp, constructia C2 cu
suprafata de 11 mp si terenul cu suprafatd masuratd de 291 mp, proprietate privatd a Municipiului
Rémnicu Sidrat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor, nr. 2, judetul Buz#u, cu respectarca
reglementdrilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei si a

documentatiei de atribuire aferente (instruc{iuni pentru ofertanti, caiet de sarcini gi formulare).

/
Directia Econgmicé
Director executiv, Tiblel Anisoara

L

Compartiment Buget Compartiment Evidenta Patrimonin si Retele
Cons. sup. SfintegMihaela Utilitare,
"*—hl.,lk\. Cons. sup. Corbu Decebal-Iulian
==X ;} e =
Compartiment Spatiu Locativ, Compartiment Contencios Administrativ si
Cons. asistent Rosu Petru Jl:/uid f,
k Cons. jr. Prutlauru _;abina-Elena




la H.C.L. nr.

ANEXA Nr.

/ N

Lista cu elementele caracteristice bunului imobil propus pentru a se stabilili

vanzarea prin licitatie publicd

crt.

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

Presedinte de sedinta

Municipiului Rdmnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, judetul
Buzdu, (fosta) Centrala termica CT 602, compusi din:
- consitructie C1 cu suprafata de 249 mp,
- constructie C2 cu suprafata de 11 mp si
- teren cu suprafatd masuratd de 291 mp,
avand numarul de inventar 10506 si numere cadastrale
34122-Cl, 34122-C2 5134122,

Pretul
minim de
pornire la
licitatia
publica

(T ‘F ga;-‘;‘i

320.568.5

Secretar General

al Municipiului Ramnicu Sarat
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Anexa nr. 2 la HCL nr.

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

pentru vanzarea prin licitatie publica a bunului imobil - (fosta) Centrald termici CT
602, compus din constructie C1 cu suprafata construita la sol de 249 mp, constructie C2
cu suprafata construita la sol de 11 mp si teren cu suprafati masurata de 291 mp,
proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Rimnicu Sirat,
Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr. 2, judetul Buzau, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei

A. DATELE DE IDENTIFICARE ALE PROPRIETARULUI

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

B. TIPUL LICITATIEI PUBLICE

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

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

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

D. OBIECTUL VANZARII SI PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Obiectul vanzarii il constituie - imobil — (fosta) Centrala termica CT 602, compus
din constructie Cl cu suprafata construita la sol de 249 mp, constructie C2 cu
suprafata construita la sol de 11 mp si teren cu suprafatd masuratd de 291 mp,
proprietate privatd a Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr. 2, judetul Buzau.



I | " Pretul

Amplasamentul si elementele caracteristice pentru minim de
Nr . . o s pornire la
bunul imobil propus pentru a se stabilili . s s
crt. , ot ey e qp e . o licitatia
oportunitatea vinzarii prin licitatie publicd publi,c &

Municipiului Rdmnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, judetul
1 Buzau, (fosta) Centrald termicd CT 602, compusi din: 320.568,5 |
- constructie C1 cu suprafata de 249 mp,
- constructie C2 cu suprafata de 11 mp si
- teren cu suprafatd masurata de 291 mp,
avind numarul de inventar 10506 si numere cadastrale
34122-Cl, 34122-C2 si 34122.

E. DOCUMENTELE

Pentru participarea la licitatia publica organizata pentru vanzarea unui imobil —
(fosta) Centrala termica CT 602, compus din constructie C1 cu suprafata construita la
sol de 249 mp, constructie C2 cu suprafata construita la sol de 11 mp si teren cu
suprafatd masurata de 291 mp, proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat,
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr. 2, judetul
Buzau, potentialii cumparatori vor depune documentatia de participare la registratura
Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, cel mai tarziu cu o zi inainte de ziua fixata
pentru desfasurarea licitatiei publice.

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

a) o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnatd de
ofertant, fara Ingrosari, stersaturi sau modificari - FORMULAR CERERE DE
PARTICIPARE P.J./P.F;
b} acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritatii contractante — FORMULAR DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE
PRIVIND INDEPLINIREA CONDITIILOR DE PARTICIPARE LA LICITATIE;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — chitanta achitare
contravaloare Cailet de sarcini;
d) dovada privind depunerea garantiei de participare, a taxei de participare si a
contravalorii caietului de sarcini - chitanta/O.P.;
e) imputernicirea sau procura in forma autenticd acordatd persoanei care reprezinta
ofertantul la licitatie, daca este cazul;
f) documentele care certificd identitatea si calitatea ofertantului - copie C.I.
B.I./imputernicire in vederea reprezentérii intereselor persoanei juridice in procedura
de licitatie.

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

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

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.



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

Persoana juridici romana

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

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

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

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

Persoana juridica straina

— actul de inmatriculare a societatii comerciale straine;

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

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

Persoane fizice

— copie de pe actul de identitate;

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

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

F. TAXE SI GARANTII

Garantia de participare e¢ste de 13.469,25 lei (5% din pretul minim, fara
TVA) si se depune In urmatoarele forme:

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

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

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

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

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

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



G. CRITERIU UNIC DE SELECTIE

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

H. CONDITII DE ELIGIBILITATE SI DE PARTICIPARE

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

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

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

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

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

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

I. DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

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

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

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

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

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

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

f) instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii s1 termenele pentru
sesizarea instantei;

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

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



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

Autoritatea contractanta are dreptul de a opta pentru una dintre urmatoarele
modalitatl de obtinere a documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate:

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

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

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

Autoritatea contractanta are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de
atribuire de catre persoana interesatd, care inainteaza o solicitare in acest sens,

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

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

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

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

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

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

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

Procedura de licitafie se poate desfasura numai daca in urma publicarii
anuntului de licitatic au fost depuse cel putin doui oferte valabile.

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

Ofertele se redacteaza in limba roméana.

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

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa
oferta. Plicul exterior va trebui s& contina:



a) o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de
ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritatii contractante;

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

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

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

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

Autoritatea contractanta trebule sa {ina seama de toate criteriile prevazute in
documentatia de atribuire, potrivit ponderilor antementionate.

DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE

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

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

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

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

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

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

Dupa deschiderea plicurilor extericare in sedinta publica, comisia de evaluare
elimin& ofertele care nu respecta conditiile avute in vedere la intocmirea ofertei si
depunerea acesteia.

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

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

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

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

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

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

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

Raportul prevazut anterior se depune la dosarul licitatiei.

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

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

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

In baza acestui proces-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o
z1 lucratoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

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

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

Anuntul de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

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

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

¢) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigatoare;

d) numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

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

f) pretul contractului;

g) instanta competentd in solutionarea litigillor aparute $i termenele pentru
sesizarea instantei;

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

i} data transmiterii anuntului de atribuire catre institutiile abilitate, in vederea
publicarii.

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

In cadrul comunicarii mentionate, autoritatea contractantd are obligatia de a
informa ofertantul/ofertantit castigator/castigitori cu privire la acceptarea
ofertei/ofertelor prezentate.

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

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



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

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

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

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

b) autoritatea contractanta se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective,
fard ca acestea sd conducd, la randul lor, la incalcarea principiilor previzute la art.
311 din acelasi act normativ.

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

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

INCHEIEREA CONTRACTULUI
Contractul de inchiriere cuprinde clauze de natura si asigure transmiterea
dreptului de proprietate asupra bunului supus vanzarii prin licitatie.
Contractul se incheie in forma scrisa autentificata in cadrul unui birou notarial,
sub sanctiunea nulitatii.
Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30
de zile de la data constituirii garantiei.

NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

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

Refuzul ofertantuluil declarat castigator de a Incheia contractul poate atrage
dupa sine plata daunelor-interese.

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

Daunele-interese mentionate se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza
teritoriala se afld sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca
partile nu stabilesc altfel.

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

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

Formular cerere pentru persoane fizice;
Formular cerere pentru persoane juridice.
Formular declaratie pe propria raspundere.
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Anexa nr. 3 la HCL nr.

CAIET DE SARCINI
pentru vanzarea prin licitatie publicd a bunului imobil — (fosta) Centrala termica CT

602, compus din constructie C1 cu suprafata construiti la sol de 249 mp, constructie
C2 cu suprafata construita la sol de 11 mp si teren cu suprafati masurata de 291 mp,
proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sérat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr. 2, judetul Buziu, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei

1. Datele de identificare ale proprietarului

Municipiul Rdmmicu Sarat, strada Nicolae Balcescu, numdrul 1, judetul Buziu, CIF 2406871,
reprezentat prin Primar Cirjan Sorin-Valentin.

2. Obiectul vanzarii

Obiectul vanzarii 1l constituie imobil — (fosta) Centrala termicd CT 602, compus din constructie C1 cu
suprafata construitd la sol de 249 mp, constructie C2 cu suprafata construitd la sol de 11 mp i teren cu
suprafatdi misuratd de 291 mp, proprietate privatd a Municipiului Rdmnicu Sérat, situat in Municipiul
Réamnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor nr. 2, judetul Buzau.

3. Destinatia bunurilor ce fac obiectul vanzarii

Destinatia imobilului este stabilita prin P.U.G., P.U.D. sau P.U.Z. si functiunile permise ale zonei.

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

Motive de ordin economic si financiar

Vénzarea imobilului mentionat constituie o sursd de venituri pentru bugetul local, prin Iincasarea
contravalorii acestora stabilita prin licitatie publici. De asemenea, va genera venituri prin plata
impozitelor si taxelor locale.

Motive de ordin social

a. administrarea eficient a domeniului privat al municipiului Rdmmnicu Sarat, cét si atragerea de
fonduri la bugetul local;

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



c. sistematizarea armonioasi a zonei, precum si crearea de funciiuni care si satisfacd cerinfele
populatiei,

d. imbunitatirea aspectului architectural al zonei,

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

Motive de mediu

Valorificarea zonei in conformitate cu cerinfele legislatiei privind protectia mediului.

Cumparitorii au obligatia si respecte O.U.G. nr. 195 din 2005 privind protectia mediului, aprobati
cu modificiri de Legea nr. 265 din 2006,

Amplasarea, reabilitarea si functionarea ulterioard a constructiei se va face cu aplicarea legislatiel
in vigoare privind protectia factorilor de mediu, cumparitorul avand obligatia de a obtine toate licentele /
avizele / acordurile / autorizatiile prevazute de legislatia Tn vigoare.

LR PLEP

5. Pretul minim de pornire al licitatiei

Pretul minim de pornire a licitatiei este expus, astfel:

Pretul
Amplasamentul si elementele caracteristice pentru bunul S g
Nr , . ’ - . e pornire la
imobil propus pentru a se stabilili oportunitatea vanzdrii C
crt. e e e e . licitatia
prin licitatie publicd .
’ publica

(TVA inclus)

Municipiului Rdmnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, judetul
1 Buzau, (fosta) Centrald termica CT 602, compusa din: 320.568.5
- constructie C1 cu suprafata de 249 mp, ’
- constructie C2 cu suprafata de 11 mp si
- teren cu suprafati misuratd de 291 mp,
avand numarul de inventar 10506 si numere cadastrale
34122-C1, 34122-C2 si 34122,

Pretul este propus in baza analizei raportului de evaluvare intocmit de evaluator autorizat
ANE.V.AR. - Mandricel Mihai Enigel.

6. Modalitati de platd a pretului de vanzare si conditii de Incheiere a contractului

Pretul de vinzare va fi achitat integral si poate fi platit iIn urmétoarele forme:

- virament, prin ordin de platd, in contul Priméariei Municipiului Rémnicu Sarat —
RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Ramnicu Sarat;

Incheierea contractului de vénzare-cumpirare se face in forma autentificati notarial si nu poate
depisi 20 zile calendaristice de la data comunicirii citre ofertanti a rezultatului procedurii de atribuire,
sub sanctiunea platii de daune interese de cétre partea aflatd in culpa.

Cheltuiclile legate de autentificarca contractului precum g§i plata taxelor pentru transcrierea
imobilului n Cartea Funciard, cad in sarcina cumparatorului.



7. Clauze juridice si financiare

Cumparitorul este obligat si respecte clauzele impuse prin actul juridic ce urmeaza a se incheia in
forma autentic.

8. Conditii de exploatare

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

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

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

Reglementarile urbanistice cuprinse in contractul de vanzare-cumpé#rare se vor nota in Cartea
funciara la foaia de sarcini pentru o duratd de 10 ani.

9. Conditii generale

Taxa de participare la licitatie este de 300 lei si poate fi achitatd in numerar la casieria Primariei
Municipiului Rdmnicu Sarat.

Garantia de participare este de 13.469,25 lei (5% din pretul minim, fird TVA) si se depune in
urmétoarele forme :

- virament, prin ordin de platd, in contul Primiriei Municipiului Rdmmnicu Sirat -

RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Rdmnicu Sarat;

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmétoarele cazuri:

a) daca licitatorul 1si retrage oferta dupd momentul deschiderii sedintei de licitatie;

b) in cazul licitatorului castigitor, in situatia revocarii ofertei finale, ori In cazul refuzului acestuia
de a semna contractul de vinzare-cumpdrare in conditiile prevézute in oferta finala.

Ofertantilor necéstigitori li se restituie garanfia de participare dupa data expirdrii perioadei de
valabilitate a ofertei, la solicitarea scrisa a acestora.

10.Conditii de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci ofertele

10.1 Perioada de valabilitate a ofertei

Se stabileste din momentul deschiderii gedintei de licitatic si pand In momentul Incheierii
contractului de vanzare-cumpirare si nu poate depisi 20 zile calendaristice de la data comunicirii citre
ofertanti a rezultatului procedurii de atribuire.

10.2 Conditii de retragere a ofertei

Documentele de participare pot fi retrase de licitatori, fard nicio penalizare, daci retragerea se face
pand in momentul deschidern sedintei de licitatie.

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

10.3 Conditii de respingere a ofertei

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

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

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

d) in situafia in care nu se respectd prevederile din Instructiunile pentru ofertanti (Anexa 2 la
H.CL. ar-ul !/ jreferitoare la Regulile privind oferta.

PRETUL CAIETULUI DE SARCINI ESTE DE 30 LET SI SE ACHITA LA CASIERIA
PRIMARIEI MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



DOMNULE PRIMAR

Subsemnatul - - , CNP
posesor al B.L/C.I. seria , nr. , domiciliat in localitatea
, strada , Ar. , bl , ap.
, judetul , va rog sa-mi aprobati participarea la licitatia publica din data de
. .2022, ora __ :00, in vederea cumpararii imobilului situat in Municipiul Ramnicu Sirat, strada
, nr.
Anexez prezentei:
1. O.P. nr. din data _, reprezentind dovada privind depunerea
garanfiei de participare;
2. Chitanta/dovada platii nr. din data ., reprezentiand dovada
privind achitarii taxei de participare;
3. Chitanta/dovada platii nr. din data , reprezentind dovada
privind achitarea caietului de sarcini,
4. Copie B.1./C.l seria ,nr. ;
5. Certificat de atestare fiscala nr. din data __ privind achitarea
obligatiilor fiscale la bugetul local;
6. Declaratie pe proprie rdspundere nr. din data din care sa rezulte ca

DATA:

nu a fost desemnat céstigitor la o licitatie publici anterioari privind bunurile statului sau ale
unititilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,

din culpa proprie.

Semnatura,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



DOMNULE PRIMAR

Subscrisa

cu sediul social in localitatea

, CUI

, strada ’

nr. , bl , ap.  __ , judetul , reprezentata  prin

in calitate de , va rog sa-mi
aprobati participarea la licitatia publica dindatade . .2022, ora __:00, in vederea cumparrii imobilului
nr. din cartier (strada _.nr. ).

Anexez prezentei:

1. OP.nr. _
garantiei de participare;

din data ~_, reprezentdnd dovada privind depunerea

2. Chitanta/dovada platii nr. ___din data , reprezentdnd dovada
privind achitiirii taxei de participare;
3. Chitanta/dovada platii nr. din data ., reprezentind dovada

privind achitarea caietului de sarcini;

4. Imputernicirea sau procura in forma autentica nr. din data “acordata
persoanei care reprezinti ofertantul la licitatie, daci este cazul;

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

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

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

8. Copie a certificatului de inregistrare fiscala nr. din data ;

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

10. Certificat de oatestare fiscala nr. din data privind achitarea

obligatiilor fiscale la bugetul local;
11. Declaratia pe proprie raspundere a reprezentantului legal nr. din data
din care si rezulte ci persoana juridicd nu se afld in reorganizare judiciard sau
faliment;

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

Reprezentant legal,

Semndtura si stampila,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

Subsemnatul ) , CNP
posesor al B./CIl  seria . nr. ~, domiciliat in localitatea
, strada , nr. , bl , ap.
_ ,judetul , raportat la participarea la licitatia publica din data de ___ . 2023,
ora 00, in vederea cumpdrdrii  imobilului  situat In Municipiul Ramnicu Sarat, strada
, nr. ., declar pe peropria raspundere ¢ nu am mai fost desemnat céstigator la

o licitatie publicd anterioari privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale Tn ultimii 3 ani

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

DATA:

Semnatura,
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Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului
Rm.Sarat nr. 442/20.03.2023

Nr. 26330/02.05.2023

INFORMARE

Comisia municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rm. Sarat si Comisia
interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr.
10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in pericada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 la nivelul
Primariei Municipiului Rm. Sarat, prin presedintii acestora,

certifica faptul ca imobilul — teren situat in Municipiul Rm. Sarat,
strada Aleea Florilor, nr. 2, judetul Buzau, avand numarul cadastral
34122, inscris in Cartea Funciara nr. 34122 Rm. Sarat, in suprafata
masurata de 291 mp si constructiile identificate pe acest teren (C1 st
C2), nu au facut obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privata depuse in temeiul actelor normative cu caracter
special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeaza
regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 ( Legea 10/
2001}

Presedinte Comisie municipalé ga%néril _sgt@f!ilirea dreptului de
proprietate privata asupra terenun!;,l‘éla n}ﬁe}ﬁl Rﬁ.mu:tpturu: Rm. Sarat,
i

Cirjan é})f‘iﬂ: F’ fléntug/ﬁ
‘- !rm P ?_%":'"

J’!mlpM

Presedinte Comisia interna pentr analtza 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 nivetul
Primariei Municipiului Rm. Sarat

Cons. Jr. Scirlet Dorian
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Catre,
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Romnicu Sarat nr. 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE 1.4 FATA LOCULUI
incheiat astazi 25.04.2023, ora 13%

Subsemnatul - Teodorescu Dragos — Sef Serviciu Urbanism din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat, in baza adresei nr. 21856/06.04.2023 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarlui Municipiului
Rammnicu Sarat nr, 442/20.03.2023, m-am deplasat la imobilul C.7. 602, situat in Aleea Flovilor, nr. 2, in
vederea efectuarii unor verificari privitoare la existenta pe acest amplasament a dova constructii cu destinatia de
centrala termica si cos de fum.

S-au constatat urmatoarele:

- imobilul C.T. 602, sitoat in Alesa Florilor, nr. 2, a fost identificat prin vizitarea amplasamentului pe
baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al municipiului Ramnicu Sarat;

- pe terenul acestui imobil se identifica constructia cu destinatia de centrala termica, semiingropata,
avand numarul cadastral 34122-C1 si consiructia cu destinatia de cos de fum, avand numarul cadastral 34122-
C2, mentionate in Extrasul de carte funciara pentru informare nr. 61670/07.05.2022;

- pe terenu! in cauza nu se mai identifica o alta constructie;

- s-a procedat 1a fotografierea amplasamentului in studiu — 1 plansa fotografica, anexata.

Anexam alaturat:

- 1 plansa fotografica executata la data de 25.04.2023;

- plan de incadrare in zona, SC 1:1000, extras din planut cadastral si din ortofotoplanul municipiului

Ramnicu Sarat.

Sef Serviciy,
ing. Teodo r&l':gu Dragos
\".

e
|II F" .

Intocmit: Serviciul Urbanism
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Méndyicel Mihai Enige! — Evaluator Autorizat
Str. Biskitei nr. 13, Buzau
Buzau | Romania

7% PRIMARIA MUNICIPIUiUE

I ] mobil: +40 723 348 257
! emaii: gnigel.mandricel@gmall.com
\M ‘ ‘\ 7 RAMNICT SARaT
i U Intrarenr.....2336%
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Nr. raport: 10 / 12.04.2023

RAPORT DE EVALUARE

Teren si constructii cu destinatie

CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Mun. Ramnicu Sarat, Aleea Florilor, nr. 2, jud. Buzau

Client si Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPiULUI RAMNICU
SARAT

Datele, informatiile §f continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
§i nu vor fi transmise tnor terii frd acordul prealabil in scris al evatuatorului, al clientului si al utlilizatorudui cesermnat



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

12.04,2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: Imobilul compus din teren in suprafata de 291 mp masurati si 360 mp din acte si constructiile
edificate pe acesta - C1 - Centrala termica, cu regim de inaltime Demisol in suprafata construita de 249 mp
s5i C2 - Cos fum, in suprafata construita de 11 mp.

Adresa: Mun. Rimnicu Sarat, Aleea Florilor, nr. 2, jud. Buzau

Urmare a solicitdrit dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliard spacifica si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd in vederea informarii clientutui/utilizatorului in scopul vanzarii.

Mandricel Mihai Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, 2
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concardanti
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiiler disponibile, in urma analizelor, metodelor si rafionamentelor aplicate, opinia noastrs este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la
12.04.2023, aste:

54.600 EUR, echivalent a 269.385 LEl
Valoarea nu include T.V.A.

v Valoarea a fost exprimati findnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii,

¥" Valoares este valabild numal pentru utifizarea precizatd in raport.

¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piat3 a dreptului de proprietate asupra
imobilului, Th ipoteza ci acesta este liber de sarcini.

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

evaluare;

Cu deesebitd consideratie,
Méandricel Mihai Enigel
Evaiuator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Raport de evaluare Centrala termica f Punct termic

7 1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
| Client si Utilizator | PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

1 Data raportului | 12,04.2023 o 4
Data inspectiei | 12.04.2023 ] o . |
_Data evalusrii 12042023 , |
Evaluator autorizat ) _Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772 _____I
Tip proprietate Teren si constructii cu destinatie CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC
Adresa proprietatii | Mun. R&mnicu Sarat, Aleea Florilor, nr. 2, jud.Buzau
| Cartier / amplasare .Zona de vest 2 mun, Ramnicu Sarat, cartier Piata Hatelor o
{ Cod postal 125300 o ) 5
Anul construirii 1989 (conform extras c.f.) o s
|_Regim denaltime .Demisol-Ci; ]
Utlitati | Energie electrica, apa, canal, gaz — 1a limita proprietatii I __1
Finisaje | Calitate nesatisfacatoare {degradate) =
' E «| Constructii | C1-Sc= 249 mp; C2- 5S¢ = 11 mp;
. "5’_&' Teren . St= | 231 mp masurati si 360 mp din acte - A
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
Utilizare existentd Proprietate cu destinajie CENTRALA TERMI_CA/ PUNCT TERMIC B
I Curs de schimbvalutar | 49338 Lei/Eur o R
| :iiﬁ_jg’fzm o, TATA | 54600 EUR 269.385 LE| |
(Vaioare constructii ‘ £0.900 EUR k 201.792 LE| )
| Valoare teren aferent 13.700 EUR 67.593 LF|
F"‘Aiocarea pe component;in cadrul raportului de eva]uare reprezinta procesul prin care valoarea unel proprietiti

| 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 pizta.

| Valoarea nu include TV AL

| Considerat deplin J

l Dreptu! de proprietate

Scopul | informarea clientului/utilizaterului in scopul vanzarii

Sarcini tnregistrate Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr, cerere 45712/12.04.2023, asupra
proprietatil nu sunt inregistrate sarcini, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este
liber de sareini.

Descriere anexe i

{dentificarea proprietatii Identificarea proprietatii sublect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor Stereo 70 si ANCPI
| si asigurarea accesului: 2 O —— . — - |
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALZEAZADIN: |
LEER LR ~_ Drumasfaltat _ pubic |

e = — e S e _— R

Diferente constatate in urma
| inspectiei {fatd de | .

| tlocumentele de proprietate !

| / documentatia cadastrali) I

| Observatiifipoteze | Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancara, raportare finandiara,
.. semnificative speciale impozitare, asigurare etc, decat cel mentienat in raport/contract. B |

w

: _ l
- 5 M '__.J- .
CRTIN R H (ot) ) — Méandricel Mihal Enige! | Servic Complete de Evaluare | Pagina 4
v s Nn 18772 =) 1\~ /
o). .

[\
V
g, WalbH 2023 g Oy A !
4, ‘3f'faifzarea‘- Eﬂpt & / L
Sl ANZVAR 2

!



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind conginutul si concluziile evaludrii numai fatd de
dientul si utilizatorul desemnat al lucrdril i certific, in cunostingd de cauzi si cu buna credingi,
cé:

Afirmatitle sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai {a ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport 5i reprezintd opinia mea (noastrd} impariald, opinie care nu a fost influentatd de
terfe parli si nu este in niciun med supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivi, referitor fa bunul care face obiectu
evaludrii si pu am {avem] niciun interes personal fatd de vreuna din parjife implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legat de bunul evaluat sau de pértile
implicate in aceastd activitate de evaluare,

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

Onorariul platit de cdtre client nu are nicio legiturd cu obiinerea unor rezultate
predeterminate sau ey vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarit analizelor §i
concluziilor prezentului raport;

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

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor perscane nesemnatare
ale declaratiel privind evaluares;

Subsemnatul, Mandricel Mihai Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evajuat,

Cu deosehitd consideratie,
iandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EP1, EBM

Membru Titular ANEVAR

Mandrice! MIhai Enigel | Servieii Camplete de Evatuare | Pagim 5



Raport de evaluare

Centrala termica / Punct termic

3. Termenii de referinti ai evaludrii

tdentificarea
evaiuatorului

Identificarea
dientului

Alti utilizatori
desernnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evalusrii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evalirate

Scopul evaludril

Tipul valorii estimate

Mandrice) Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr,
18772, specializarea EP), EBM;

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULU) RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe haza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudines si precizia datelor furnizate flind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utiitz3ri precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desernnati far evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate faid de o alt3 persoanj, in nicio clrcumstants.

Proprietatea imebiliard CENTRALA TERMICA / PUNCT TERMIC

Mun. Ramnicu Sarat, Aleea Florilor, nr. 2, jud. Buzau

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului
analizat, definut de eitre  PRIMARIA MUNICIPIULU! RAMNICU SARAT in baza
documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprictate asupra imobilului este fnseris in Cartea Funciard nr. 34122 a loc.
Ramnjcu Sarat, jud. Burau, cu nr. cadastral 34122 (34122 teren si 34122 -C1 si C2
constructii}.

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 45712/12.04.2023,
asupra imobfluiul nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care
terenului este fiber de sarcini.

Estimarea valorii de piaté a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientuluifutilizatorului in
scopul vonzarii,

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a velorii de piatd a proprietéii, asa cum este aceasta definit3 in
Standordele de Evaluere @ Bunurilor 2022 ~SEV 104 Tipuri ole valori,

Conform acestui standard, valoarea de piatéd reprezintd suma estimatd pentru care un actly
sau o datorie or putea fi schimbat{d) fa dota evalufirii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat 5 in care
pdrtite au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.

Metodolagla de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evalusirii, tipui
proprietdii si de recomandarile Stondordelor de Evaluare o Bunurllor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evafudri ale drepturilor asupra proprietdti
imobiliare pentru garantaree imprumutului 51 GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Mandrice! Mihai Enigel | Servicil Complete de Evaluare | Pagina



Raport de evaluare Centrata termica / Punct termic

Moneda evaluarii Opinia finzla a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb Jeu/EUR valabil 1a
data evaludrii {12.04.2023) este c2l afisat de BNR, si anume 4,9338 Lei/Eur.

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

Data rapertului 12.04.2023
Natura sl amploarea  Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat

activitatilar Mandricel Mihai Enigel, in lipsa client/utilizator/destinatar/proprietar.
evaluatorulut. Cu aceastd ocazie, au fost preivate informatii referitoare la proprietates evaluatd, au fost

Inspectia proprietdtii o te schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supus3 evaludrii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate si
nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor,

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

informatiilor pe care  subiect, respectiv:

se bazeaza v Extras cf nr cerere 45712/12.04.2023;

evaltuatorul ¥ Plan cadastral;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referint al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliars.

v Aricole din pres3
Evaluatorii nu i asum3 nici ub fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultateie obtinute in cazui in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gregite.

jpoteze semnificative v Tn prezentul raport sunt prezentate anatizele, opiniite si concluziile mele profesionale si
impartiale 3l se limiteazd numai fa ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile st documentele furnizate de citre
proprietarul imobilulul si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau
investigatii supfimentare. Se presupune ¢i titlul de proprictate este bun s5i marketabil,
in afara cazului in care se specifics alifel;

v Informaiia furnizatd de ciitre terli este consideratd de incredere, dar nu i se acords
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune cid nu exist3 condiiii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirfi {partllor ascunse} care s3 influenfeze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumé nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ¢i amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjuritor n  afara cazuriior cind
neconcordantele sunt expuse, descrise st luate in considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenia unor contaminiri naturzle sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdiii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care 53 indice
prezenia contaminantilor sau materiatelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu exists asa ceva. Dacs se va
stzbill ulterior ¢d existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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¥' Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabife in lumina informatiilor ce sunt disponibile [a data evalusrii;

v S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in caleul eventuale
madificari care pot s3 apar in perioada urméitoare;

v Alegerez metadelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindng
seama de tipul proprietétii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut 1a dispezitie
la data evaludrii referitoare la subjectu! de evaluat neexcluzind posibilitatea existenfei
§i @ altor informatii de care acesta nu avea cunogting3;

¥ Valoarea de piatd estimati este valabilf la data evaludrii. Intrucst pigia, conditiile de
piata se pet schimba, valoarea estimata poate fi incorects sau necarespunzitoare la un
alt moment;

v Daci nu se aratd altfel in raport, se infelege c3 evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar f&ra a se limitz doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliar3
in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presuptng ¢d nu existd astfel de condilii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudirii analizel obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatji depisind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatoril nu oferd parantii
explicite sau implicite In privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili
pentru existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte si nici pentruy
eventualele pracese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

¥" Nota speciala; In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara in prezent un conflict
armat; acest conflict a generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile
radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei vor avea tonsecinte de amploare,
Preturile energiei sl ate matesiilor prime au ureat, addugandu-se 1a inflatfa existents.
Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca tirile care au
legdturi economice stranse cu Ucraina §i Rusia vor fi afectate in mod deosebit,
existand un risc deosebit de penurie §i de fntrerupere a aprovizionirii, pe l&ngd
presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

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

Ipoteze semnpificative  Nu sunt.
speciale

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorulyi
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ {narativ} care
respecta cerintele de raportare ale SEV 102 — Raportare.

Restrictii de vtilizare, v* Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a

difuzare sau acestuia;

publicare v Evaluatorul, prin natura muntcii sale, nu este obligat s3 ofere Tn continuare consultanta
sau 58 depund mérturie n instant¥ relativ la proprietitite in chestiune, tn afara cazului
in care s-au Tnchelat astfel de Intelegeri in prealabi;

v"  Raportul de evaluare este valabil in canditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi
pot pierde vatabilitatea;

v Orice valorl estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca ntreg si orice divizare

e s
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sau distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazuluiin care o astfe] de distribuire a fost previzuta in raport;

¥ Nici prezentul raport, nici pirti ale sale {In special concluzii referitor la wvalori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate 513 acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea  formei si
contextului in care urmeazd s3 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum 5i
utilizarea lui de citre alte persoane decit clientul si utilizatorut desemnat al raportului
de evalugre, atrage dupa sine incetatea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de

evaludrii cu SEV Evalugre a Bunurilor 2022 i cu ipotezele semnificative §i ipotezele semnificative speciale
cuprinse in prezentu! raport. Valoarea imobilului a fost determinati in conformitate cu
standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv:

SEV 100 - Cadrul generat

SEV 101 - Termenii de referin{a ai evaiurii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 ~ Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurifor imobile

RN

NN SNANS K
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4, Prezentarea datelor

Identificarea Conform extras cf prezentat, proprietatea este descrisd astfel: teren in suprafata de 291
proprietatii mp masurati si 360 mp din acte si constructiife edificate pe acesta — C1 - Centrala termica,
Imobiliare subiect. cu regim de inaltime Demisal in suprafata censtruita de 249 mp si €2 - Cos fum, in
Descrierea juridicd suprafata construita de 11 mp, situata in Mun. Ramnicu Sarat, Aleea Florilor, ar, 2, jud.

Buzau . invecinata la: la N-domeniu public; 11 $- nr cad 34123, la E- nr cad 37521 {Alees
Florilor), ta V- nr cad 30180; aflata in proprietatea: PRIMARIA MUNICIPILIL) RAMNICU

SARAT.
Identificarea Mu au fost evaluate bunurile mobile amplasete in incinta proprietatii subiect. In vederea
eventualelor bunuri  determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotirile permanente ale cladirii,
mobile evaluate cum ar fi instalatiile de ap3, electrice, de incilzire si climatizare, ca si componentele

incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.

Date despre zoni, o Proprietatea este amplasamenta in Zona de vest a mun. Ramnicu Sarat, cartier Plata
orag, vecinatiti si Halelor. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa
amplasare prezentului 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 zona se reelizeazd cu ajutorul zutovehiculelor personale si a mijloceiar de
transport in comun {in proximitate)

Unitati Unitati de  Uaitati  Institutli Sedii de Institutii Muzee Parcurl, lacuri,
comerciale mvatama  medica  de cult banci de interes cursuri de apd
it aprepiere . nt le pullic ]
DA DA DA BA DA DA DA. DA
informatii despre Proprietatea este amplasat? in Zona de vest 2 mun. Ramnicu Sarat, cartier Piata Halelor,

amplasament.

Deserierea imobilulut 7, v diaia este una mixta.

Caracteristici fizice ole terenului:
Suprafata terenulul: §= 291 mp masurati si 360 mp din acte
Deschiderea |z stradi: dubla-confarm plan cadastral si extras cf
Dimensiuni: conform plan cadastral si extras cf
Topografie/relief: planz
Forma: reguiata — conform plan cadastral si extras cf

_Acces: din drum public asfaltat - -

_ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

sEmdudn. ¢ Drumasfaltat 7 public

o0 00 0C

o Utilitafi publice disponibile:
¥ Retea urband de energie electrici: existentd - la limita
v" Retea urbani de apd: existentd — |3 kmita
v" Refea urband de termoficare; inexistenti
¥ Retea urband de gaze: existents — la limita
¥ Refea urbani de canalizare: existentd — )a limita
Retea urbani de iluminat stradal: existents
o Alte observatii: -

<,
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Caracteristici juridice:

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

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici econcmice;

o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL

o Taxe lotale de construire: Conform HCL

o Avantgje fiscale: Nu este cazul

Descrierea C1-Centrala termica
amenajdrilor si
constructiilor Regim de inalfime: Demisol

Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PIF: 1989 {conform extras ¢.f.)

Suprafetele constructiei:
¥ St =249 mp {conform extras ¢.f.)
¥ §d= 249 mp {conform extras c.f.);
v Su = 212 mp estimata de evaluator cu un procent de 85% din suprafata
construita/desfasurata, utifizata in abordarea prin venit;

Clddirea C1-Centrala termica are urmatoruf sistem constructiv:
Fundatii din beton armat

Structura de rezisten{a elemente structurale din beton armat
Pereti de compartimentare din zidarie caramida

Pereti de inchidere perimetrald din zidarie caramida semiingropata
Plansee din beton armat

Acoperis din beton armat si hidroizolatie bituminoasa
Finisaje exterioare: tencuieli de exterior degradate

Instalatii degradate

Starea actuald: degradata, nesatisfacatoare, aspect neingrijit
Utilizare actuald: fosta centrala termica f punet termic

SN N N N SR SRR NN

Finisaje:

Pardoseli din beton

Tamplérie ferestre: metalica cu geam simplu, degradata
Tamplarie ugi: metalica

Finisaje peretl: tencuieli degradate

Calitatez finisajelor: degradate, nesatisfacatoare, aspect neingrijit
Starea tehnicd a proprietitii este relativ buna.

RN

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

C2-Cos fum
Regim de indltime: -

Rise seismic: Nu se cunocaste
AN PIF; 1988 {conform extras c.f.}
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Suprafetele constructiei:
¥ 5S¢ =11 mp (conform extras c.f)
v" 5d =11 mp (conform extras c.f.);
v Su=-mp;

Cladirea C2-Cos fum are urmitorul sistem constructiv:

Fundatii din beton armat

Structura de rezistentd etemente structurale din beton armat sl zidarie caramida
Pereit de compartimentare din -

Pereti de Inchidere perimetral3 din zidarie caramida

Plansee din -

Acoperls -

Finisaje exterioare: tencuieli de exterior

instalatii -

Starea actuald: buna.

Utilizare actuald: fost cos fum

AN N N N N

Nota:

Opinia eveluatorului cu privire fo starea tehnica a constructiel nu este certificata de o
specializare in domeniu, eveluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daco se
doreste 0 opinie avizate, atunci este necesare comandarea unel expertize tehnice de
rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasia mentiune

Date privind Valorile impozabile, impozitele 5i taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
impozitele si taxele prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulteriog re, Titlui IX.

istorle, incluzind Ultimele informatii despre tranzacfionarea proprietatii sunt disponibile in Contractul de
vanzirile antericare  vanzare-cumpirare pus la dispozitie:

si ofertele sau v Data: -

cotatiile curente v Vinzstor: -

v Pret vanzare: - EUR
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr Tn contact in scopul
imabiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii 1a aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pletele eficlente, piaga imobiliard nu se autoregleazs ¢ este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdii
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareati
atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s& se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdrdtorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vinzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelut ofertei nu sunt imediat disponiblle,

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite 2 investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung,

f@w@mmwmm e

1 Oy T S - e B R Uk et T Ny

FogEal " Definirea produsulul tmobiliar
E e ., lenaliza productivititil proprietatii)
TN ” Delimitarea pietei specifice

1 (aria pietei si aria competitivi
- {aria pietei 5 p }
Anallza cererii

" Analiza ofertei
_linvestigarea si previziunea concurentei}
- Analiza interactiunil dintre cerere si ofertd

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat3
{conceptele penetriirii de piats)

Pasul 1, Definirea produsului imobiliar {analiza productivititii propriet3tii)

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietstii subiect care determing
capacitatea sa productiva i utilizdrile potentiale ale proprietifii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire Ja modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice 5i localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiliard evaluid este de tip industrial / centrala termica, amplasatd intr-o clidire
independents.

Utilizirile potentiale ale proprietatii sunt:
e Spatiude tip industrial / centrala termica

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

tn functie de nevoile, dorintele, motivatiile, focalizarea, tipul si varsta participantifor la piata,
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte,
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s-au creeat Hpuri diferite de piete imobiliare {rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale}. Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specislizate, 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 competitivd}

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

Analiza pietei specifice presupune cercetarea condifilior pietel imebiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii 5 ofertei si a ariei geografice de piagd
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost anatizati o serie de
factori:
*  Tipuf proprietatii imobifiare: spatiu de tip industrial — de tip didire independent3;
s Caracteristicile proprietatii imobillave:
Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este
ocupata de un singur utilizator;
Baza de cifenti [potentiolii utifizatori}. 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 funclionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

* Arfa pietei; locala, au fost analizate toste informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona mun. Ramnicu Sarat si
zone similare;

e Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietdii
{disponibilitate curentd si viltoare} cu o atractivitate similars, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de pista definita. Acestea fie sunt ocupate de
proprietar/chirias dar pot eliberate intr-un timp relativ scurt, fie sunt libere in
vederea inchirierii;

*  Proprietdti complementore: sunt accesibile urmatoarele facilitdyi suport ale
functiunif analizate: unitati comerciale {magazine), proprietati rezidentiale;

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zoned, putem afirma ca piats specifica este cea a proprietatilor de tip - industrial, amplasate
intr-o tladire independenta, situate in zoha mun. Ramnhicu Sarat si zone simifare;

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului Imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdratori i chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utifizdri care pot susfine proprietatea asa cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare
{dacd se demonstreazd ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af cefor cu interes de a achizitiona
un fmobil, it doresc si pot {ou puterea financiard) sé-f si achizitioneze.
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Niveluf cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
sitnifare.

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

Industrialflogistic Market Q3 2022

CEREREA

Principalele provecari in 2022

Desi PIB-ul Romaniei era asteptat in iulie pentru a ajunge la o ratd de crestere de 3,5% pani
n la sférsitul anubui, aceastd cifrd a fost revizuitd in octombrie la 4,6%. Cu toate acestes,
profectiile pentru 2023 sunt modeste, la 2,8%, confarm cel mai recent prognastic national.
La inceputul lunii noiembrie, comisia UE 2 Brognozat pentru Romania o crestere si mai mare
a PIB-ului in 2022, de 5,8%. Pe de alta parte, aceasts ar fi urmata de o scadere panzalz 1,83%
in 2023,

Tn acetasi timp, si inflatia a continuat 3 creascd, de Jz 15,1% in iunie, la 15,9% in
septembrie. Pentru 2023 este de asteptai ca inflatia s8 scedd 1a 9,6%, continudnd s3 punj
presiune asupra econcmiei locala.

Rata somezjului a scdzut usor de la inceputul anului 2022, de ia 5,7% in ianuarie, Ia 5,4% in
mai § 5,2% ih Septembrie, cdnd numarul total someri au ajuns la 432.700, conform
Institutul National de Statistica.

Piata investitionala

Volumul investitiflor imobiliare pentru Romania in Q3 2022 este estimatd {a cea. 330
milicane €, cu 28% peste trimestrul precedent si cu 27% peste Q3 2021,

in Q3, sectorul retail a avut cea mai mare pondere in volumele totale de investitii, cu
aproape 60% (196,8 milioane €), urmat de birouri, cu 30% {aproximativ 100 milicane €),
industrial spatfi, cu 7,6% (25 milioane €), iar restul a fost reprezentat de sectorul hotelier.

in cluda pandemiei, a rizboiului T desfisurare din Ucraina si a inflatiel ridicate {respectivin
consecinta cresteres ratelor debénzilor}, piata rdimane destul de echilibrata.

Cerere exceptional de puternics in Q3

Q3 a fost un trimestru exceptionz! de bun pentru piata industriald din Romdinia, cu cerere
brut ajungénd Ja 323.700 m?, cu 72% mai mult comparativ cu trimestrul anterior side 2,5
ori fatd de Q3 2021,

Bucurestiul a avut o 52% pondere In cererea brutd in O3, cu 168.600 m?, urmat de Pigiesti,
cu 16% (51.800 m?) si Deva, cu 6% (20.700 m?).

Table 7: Key Transactions in Q3 2022 {selection)
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Tn ceea ce priveste modalitatea de plata vizatd pentru o achizitie, distributia potentialitor
cump3dritori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intenjioneazi s3 facd plata cash pentru imohilul darit, in timp ce marea
majoritate au in plan s& contracteze un credit bancar,

Tn ceea ce priveste inchiricrea acestui tip de propritate, cererea este scizutd §i 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 tocul al treilea in clasamentul prioritétilor se confortul imobilului si de vechimea acestuia.

Concluzii privind Cerereq sofvabila specifich pentry acest tip de proprietate:

» Cererea pentru cumpirare — La data curenta exista o incertitudine cu privire la
evolutia pietet imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte de
costurile mari cu energia, combustibilii si materialele de constructli care au condus
ia cresterea preturilor proprietatilor imobiliare, iar pe de aliz parte costul creditarii
a crescut far inflatia face ca venitul disponibil al patentialilor curnparatori sa scada.
Acesti factori conduc in cele din urma iz scaderea puterii de cumparare si implicit |a
cea a cererii solvabile

¢  Cererea pentru inchiriere ~ La data curenta exista o incertitudine cu privire la
evolutia pietei imobiliare; aceasts incertitudine este provocata pe de o parte de
costurile mari cu energia, combustibilif si materialele de construcii care au condus
fa cresterea preturilor proprietatilor imobiliare, iar pe de alta parte costuf creditarii
a crescut iar inflatia face ca venitul disponibil al potentialilor cumparatori sa scada.
Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare si implicit la
tea & cererii solvabile

*  Potenfiolii cumparatorf si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din
partea companiilor private.

s 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 inregistresza un cuantum cat mai mic;

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

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

*  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 cohcurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoitare.
Un cumpardtor are alternativa de a achizitionafinchiria de pe piajd un numér mai mare de
proprietdfi cu caracteristici asemanétoare. Tn competifie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.
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Oferta aferent& proprietéilor disponibile spre vinzarefinchiriere {doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/finchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor §i utilitatii) propriet{ii subiect se numeste oferts competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietaie Ja 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 fiing disponibil in
principal pentru inchiriere intrucat proprietarii achizitionsaza 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 iivrate in
Romania, de 2,5 ori mai mult decst in trimestrul nrecedent si cu 3,5 ori peste 03 2021.
Aproape 71.400 m* au fost livrati in regiunea Bucuresti, reprezentdnd aproape 20% din
totefud completdrifor din Q3. Alii 63.500 m? au fost livrati la Timisoara (27%) si 48.000 m? Ia
Brasov {21%).

Tn primele 9 luni ale anului 2022, un total de 491.500 m? au fost finalizati in toath Romania,
dublu in comparatie cu aceeasi perioad din 2021,

La sfarsitul trimesirului 3 2022, stocud industrlal modern de nchiriat Tn Romania a insumat
aproximativ 6,23 mitioane m?®.

Map 2: Deliveries and stock in Q3 2022
in Romanla
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Tahle 8: Pipeline for Q4 2022 {Selection)
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NIVELUL CHIRHLOR §{ AL GRADULUI DE DCUPARE

Chirii de piata incep sa cresca usor

Presati de costurile mai mari de constructie si inflatia, chiriile spatiilor industriale au
continuat s3 creasca in Q3 2022, o crestere incurajatd si de cererea constanid si grade
scdzute de neocupare. Aceste cresteri sunt limitate insi de o concurenta puternica pe piata
51 de volumele roari de noi, livriri preconizate pentru sfarsitul anolui si inceputul lui 2023.
Pentru Q3, chirille sunt situate Intre 3,85 € 5i 4,25 £/m%/luni in regiunea Bucuresti si Hfav si
Tntre 3,25 € 514,25 £/m*/lun3 in celelalte regiuni ale Romaniei,

Gradul de neocupare a inceput sa creasca usor

Datoritd livrdrilor puternice Th Q3 2022, ratele de neocupare auv wesgut usor la la nivel
national, de la 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% n Q3 2022.

Kap 3: Rents by Region (€ m? month}

2B Bucharest & Hioy € omy T Cont

Rantg, 385 -4.7% Rerls. 375 -4 24
South Hortt East
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Figure 8: Total Stock Evalution - Romania {m?)
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in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea mobiliard subiect, in urma
analizel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
» oferta de vanzare - insuficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

» oferta de inchiriere — moderata, nu sunt semne ale cresterdj;

s stocul total disponibil — insuficient, aflat in stagnare;

*  volumul de livrar asteptate: nu sunt asteptate;

+ marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5 si 10% {pentru teren}
Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata sl pretul la care se inchele
tranzactia).

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

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

* variatio preturifor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata,
finlsaje s dotari;

n anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii/informatii (oferte de vinzare,
respectiy de inchiriere) colectate din piata specifica proprietétii subiect.

Pasui 5. Analiza interactiunit dintre cerere i oferta

Veloarea de piatd a unel proprietdti imeobiliare este, in cea mai mare masurd, dependenta
de pozitia sa competitiva pe piata specific.

Cunosednd caracteristicile proprietatii imobiliare evaluzte, putem identifica si selacta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) §i putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pa care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpérétori (cererea).
Pentru a evidentia conformarile pietef pentru o anumitd utifizare a unei proprietati
irobiiiare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeazd plata curenta si conditiite ce ar caracteriza
piata dupd o perioadd de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si
pretul réspunde [a cerere. Comparand cerersa existentd si potentiald cu oferta curenti si
anticipztd competitiva se poate determina dacd exista cerere pentru un numar mai mare de
imobile.

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

» n ce priveste vanzarea, piaa este caracterizatd printr-o cerere sc3zutd. O astfel de

piata este uneori numita piaid a vinziitorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturl

mai mari pentru proprietdtile imobiliare disponibile {Acela care detine proprietatea

Mandrice! Mihai Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 19



Raport de evaluare Centrala termica f Punci termic

Hmpung” pretul),

¢ 1n ce priveste inchirierea putem spune ¢a nr solicitarilor nu inregistreaza
modificdri, existand indicii ¢d aceast? situatie se va menine si in viitorul apropiat.
Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piata a proprietarilor,

Pasul 6. Previziunea absorbtiel propriet3tii subiect in piats

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia propriet3tii subiect, in condijife de piats, cerere si ofertd
competitiva cunoscute. Niveluf cererii solvabile a rimas constanti in ultima perioada.

Nota speciala: In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara in prezent un conflict
armat; acest conflict 2 generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiuniie
radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile
energiei 5i ale materillor prime au urcat, ad3ugandu-se la inflatia existentd, Economiile
europene sunt cele mai expuse !a ris¢; se anticipeaza ca térile care au legaturi economice
stranse tu Ucraina §i Rusia vor fi afectate tn mod deosebit, existdnd un risc deosebit de
penurie $i de intrerupere a aprovizion&rii, pe langd presiunea cavzatd de afluxul de
refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are [3 baza ofertele de la data cureata fara a putea
anticipa viitoare efecte ale razhoivlui/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Cea mal buna Cenceptul de cea mai bun3 utilizare reprezinta alternativa de utilizare a propriatatii subject
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probobild rezonabitd Si leqald o unui
teren fiber sau a unei proprietdti construite, core este fizic posibils, fundamentats adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai bunad utilizare este analizatd in urmatozrele situatii:

o Cea malbung utilizare a terenului fiber sau considerat a fi liber:

o Cea mai bung utilizare a propriet4tii ca fiind construita.
Tn plus faté de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atst a terenului ca fiind liber, cit si a
proprietaii ca fiind construitd, trebuie s indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie s3 fie:

o permisi legal

o fizic posibili

o fezabila financiar

o maxim productivd {s3 conducd |z cea mai mare valoare a terenului {considarat)

liber sau a proprietatii construite)

Cea mat buna utitizare a unei proprietati este determinatd dup3 aplicarea celor patry criterii
si dupd eliminarea diferitelor utiliziiri alternative. Utilizarea rémas3, care indeplineste toate
cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.

Cea maf bund vtilizare a terenuiul considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, amn cules de pe piafa
informatii referitoare la terenuri libere arnplasate in zona mun. Ramnicu Sarat si zone
similare.
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Pe baza analizei de piaté efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat
liber, tindnd cont Tn acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului {form3 si
dimensiuni).

In vederea stabllirii cefei mai bune utilizri, am analizat utilizirite posibile ale proprietdtii,
dupd cum urmeazd:

_ CRITERH CMBU

Utilizari probabile B
in mod rezonabil Permisd | bils fisic Fezabila Maximum
legal financiar productivi
Industrial da da da da
Comaercial o da da da nu )
Rezidential nu nu nu nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat fiber este cea industriala,

Cea mai bund utilizare a proprietatii consideratd construitd

Cea mai bund utilizare a propriet3tii ca fiind contruitd reprezinti utilizarea pe care trebuie
sd 0 aibd o constructie prin prisma tipului constructiel existente pe teren si a utilizirii ideale
a terenuiui considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urm3toarele posibilitati:
1) demclarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;
2} schimbarea utilizarii actuale;
3) péstrarez utilizarii actuale.

Varienta 1 - demolarea construciiel existente si redezvoltarea terenului:
* Intrucat, pe de o parte, durata de viata economica a cladiril este departe de & fi
expirata iar pe de alta parte costurile de demeolare sunt substantiale, consideram
ta 0 asemenea varianta nu este fezabila;

Varianta 2 - schimbarea utifizirii actuale:
¢ Schimbarea utilizarii actuale nu este fezabila intrucat in urma analizei de piata a
rezultat ca nu exista cerere in acest sens Iar ¢osturile de reconversie sunt ridicate.

Varianta 3 - plistrarea utifizérii actuale
#  Cererea actuald identificata precum si prefurile in crestere pentru acest tip de
proprietate sustin pastrarea utilizZrii actuale.

Am anafizat utilizdrile posibile ale acestei proprietdii, pentru a identifica cea mai bund
utilizare, dup# cum urmeazé:

s e

. CRITERN CMIBU
Utilizari probabile
in mod rezonabil Parmis3 Posibils fizic Fezabfla Mammt.:m
legal financiar productiva
industrial da da o da da
_ Comerclal o da _ 9_51__ da nu
Rezidential nu nu nu nu
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Avand in vedere cele prezentate mai sus 5i concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietstit construite este cea de tip industrial,

Avand in vedere cele de mai sus, considerim c3 terenul este deja construit conform celet
mai bune utiliziri a acestuia. Ca urmare, cee moi bund utilizare a proprietdtii consideratd
construitd, este cea actuald, de proprietate imobiliard cu utilizare industriola. Aceasti
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, s5i anume:

o este fizic posibild

o este permisd legol

o este fezabild finoncicr

este maxim productivd {conduce lo cea moi mare valocre a terenuluf (considerat) liber si a
proprietdtii construite}
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6. Evaluarea proprietatii

Evaluarea terenului Vzloarea terenului trebuie estimati avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lul, §i anume, prin considerarea lui ¢a fiind liber i disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficient3.

Comparatla directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluares terenului si cea mai
adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponiblle despre tranzactiifoferte
comparabite.

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

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

Anexat raportului sunt prezentate datele despre vinz3ri sau cotatii ale unor loturi de teren
similare sau aseménéatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate
si corectitudine prin contactarea vanz3torulu,

Anexat este prezentatd Grifa comparatiilor de piatd. In urma aplicsrit corectiilor asupra
preturilor terenurifor comparabile, a rezuitat valoarea de platé a lotului de teren analizat.
Aceasta a fost estimat3 la:

13.700 EUR, echivalent a 67.593 LEI

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

Ele sunt fundamentate pe principiile economice afe prefului de echilibru, anticipirii
beneficilor sau substitutiei. Atunci c¢ind nu existi suficiente date de intrare reale sau
observabile Tncit sa se poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode,
se recomanda th mod special utilizarea a cel putin dous abordiri sau metode.

Avind in vedere tipul proprietétii si Informatiile disponibile privind oferte/tranzactii cu
proprietati similare, s-au aplicat abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Abordarea prin piatd ~ Abordarea prin piatd este procesul de obtinere 2 unei indicatii asupra valorii proprietitii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vinzare.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii sifsau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai direct? si
adecvats abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piai3.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietti comparabile se
pot utiliza informatit privind oferte de proprietdti similare disponibile pe piatd, cu conditia
ca relevania acestor informagii s3 fie clar stabilits si analizata critic.
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Avand in vedere lipsa informatiilor cu privire la oferte/tranzactii cu proprietati similare
din zona analizata - in cadrul acestui raport nu a fost aplicata abordorea prin piato.

Abordarea prinvenit  Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unej indicafii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a
analiza capacitatea propriet3(ii sublect de a genera venituri si pentru a transferma aceste
venituri intr-o indicatie asupra valorii propriet3tii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricirei proprietit imobiliare care genereazs venit la
data evalulirii sau care are acest potential ¥ contextul pietel (proprietiti vacante sau
ocupate de proprietar).

Tn cadrul acestul raport a fost aplicat’ metoda capitalizdrii directe.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directs, se utilizeazs cand existd informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei gi cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si
cand existd informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietiti imabiliare
comparabile.

Capitalizarea direct3 constd in impértirea venituluf stabifizat, dintr-un singur an, cu o rata de
capltalizare corespunzitoare.

n anexa sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotatil de Tnchiriere ale unor
proprietdti similare sau aseméanitoare cu cea evaluati, Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate i corectitudine prin contactarea vanz3torului.

In anexa este prezentatd zplicarea metodei capitalizini directe. Tn urma capitalizrii
venituluj net din exploatare generat de proprietate, a rezultat valoarea propriet&tii
analizate. Aceasta a fost estimatd la:

55.100 EUR, echivalent 271.852 LE|

Abordarea princost  Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietsti
imobiliare subject prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiior a
deprecierit cumulate si addugarea la acest rezuftat a vaiorii estimate a terenului la data
evalusrii.

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvatd atunci cnd proprietatea imobiliar3 include:
¢ constructii noi szu constructii relativ nou construite;
o constructii mai vechi, cu condifia sa ‘existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deprecierii acestorg;
o constructii aflate In faza de proiect;
o constructif care fac parte din proprietatea imobiliar specializata.
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietitilor imobiliare sunt:
metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

T cadrul acestui raport a fost aplicats metoda costurilor segregate.

In anexe este prezentati aplicares metodei costurilor segregate. Tn urma deducerii
deprecierii cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de Tnlocuire net. La acesta
s-a adaugat valoarea de piatd a terenului, rezultdnd astfel valoarea proprietatii analizate.
Aceasta a fost estimat3 la:

54.600 EUR, echivalent 269.385 LE|
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Analiza rezultatelor st Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaiuare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii
Abordarea prin piata - analiza pe perechi de date = Nu s-a aplicat

Abordarea prin venit - capitalizarea directs = 55.100 EUR
Abaordarea prin cost - metoda costurilor segregate = 54,600 EUR

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinentd este fiecare metod3,
scopului st utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la
tipuf proprietatii imobiliare §i viabilitztea pietel.

Precizia:
Precizia unei evalugri este masuratd de increderea evatuztorulul in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse prefurifor de vanzare a
proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiifor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitetea 5i relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate
de 0 anumitd tranzactie comparabild sav de ¢ anumitd metods. Chiar si datale
care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteazd pe suficiente informatii. Th termeni statistici, intervaiul de
incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibife,

Luand in caleul eriteriud adecviirii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
inchiriaza Tn detrimrentul tranzactionarii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizarii
comerciale de citre chiriasi. Dpdv al criteriului zdecvirli abordarea selectatd este
abordarea prin cost - metoda costurilor segregate,

tuand in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat c3 i nforratiile
utilizate Th cadrul abordirii prin cost conduc la @ incredere ridicat asupra datelor utilizate,
cantitatea informatiiior de piaté disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metods este metoda costurilor segregate din cadrul
abordarii prin cost. Aceastd metoda indeplineste eriteriul preciziei si criteriul cantitdtii si
colitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢3 abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este abordarea prin cost, in urma aplicirii cireia valoarea de
piatd a proprietdtii a fost estimat3 la {rotund):

54.600 EUR, echivalent 269.385 LE|

Valoarea nu include T.V.A.

__‘_,....__-»_...u

VAT 5

ta cursul valutar de 4,9338 fei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaiuarii,
Vit 3 E-.;a&\lamr Jti' R
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7. Anexe

Anexa 1 - Evaluarea terenului

Comparatio directd este metoda recomandat in primul rind pentru evaluarea terenului,

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea teranului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metod3 atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, znalizate, comparate i zjustate vanzirile de loturi si alte date
privind parcele similare, In scopul estimirii valori terenului subieet. Tn procesul de comparatie sunt luate in
considerare aseradnarile si deosebirile dintre ioturile similare 5i terenul subiect.

Variabilefe luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristiciie fizice ale terenului,
care se referd fa mdrimea si forma acestuia, deschiderea |z drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarels:
1) Sunt colectate date despre vanziirile si inchirierile finalizate si ofertele active:
2) Identificarea asemanérile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea prefurile comparabilelor pentru a justifica difereniele fat3 de caracteristicile terenului
subiect;

Farmarea concluziei asupra valorii de piat a terenuiui evaluat.

|PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATILOR RELEVANTE PRl\_f!N_Q EVALUAREA TERENULUI E [
lInvederea objineride Informathrelevante din piata specifica propriet3ti i:ﬁcbﬂiaresubixt, au fost parcurseurmatoarele patru ctape principale: |
L. Pirnificarea —in 2ceasta etapa au fust evidentiate caracteristicile propristati subiect, determinateln bazzinformatier furnizete de client, mformatilor culese din surse
publice de Informatt ¢l informat or culesen timpul inspectleii teren,

Ceracteristicle considerate refevante includ tipulimobilul, dreptul de propristate transmis, condiile de finaniaresivinzare, adresa, amplasares, supratata, utlitd;de
disponiblle, accesul, vecindtitle, punctels de interes, principalels arters din zon3 ete.

2. Cofettarea —Aceasta etapa presupune sulsgerea informatilor din diverse surse de informalii sivaliderea acestors ori de cite ol este posibil prin verificsr incrucisate,
3.Anakzg — Procesul de analid are ¢a seap fitrareainformatiitor, in vederea restrngerii mtervaliiui 5 dentificird de oferts ahe Uhar proprietdtiimobiliare simiare imoblului
evaluat.

|4, Bizeminares - Presupunefinzk pracesulul de obtinere ainformatllor refevante si arela bazl sinteza etapelor antericare, prin rapertareaintr-un format clar sl concis 3
infarmaiillor relevante identificate,

*® In cazul prezentel evalary, procesul de obiinere ainformalfilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisel decolactare informatiilor de pists”, cu date sitformatil
verificate § documentate, privind proprietsti mobiliare smilare- oferite tpre vinzare vakabie b data svalyarii,

+ Proprietatileimobiisre prezentatein fisa de colectare au caracteristicl ficics, juridice §f econvmice simlare cu cele ala proprietdti sublect {eacactesisticl care pot fiin mod
eredibil f rezonabi ajustate pentry caproprietatea comparabils <3 reprezinte un substitut st proprietatisubiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DF PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect . Ofeta  Oferta Oferta _ Ofena

Suprafetalmp} 291,00 mz 30000mp 600,00mp 227,00mp 500,00 mp |

Prat ofertafvanzare [€/mp} 3 50€/mz ___338€/mc  40€/mp 49 €/mp 1

TIPUL COMPARABHEI Enzaf_ﬂefoferta} =3 oferta oferta oferta cferta

DREPTUL DEPROPRIETATETRANSMIS Drept absolut Drept absolut _ Pregtabsohat Orept bsolut Drept sbsolut

RESTRICT:I LEGALE (reglem entare urbanistic) Nusunt simiar  smiar _ omiar simitar

CONDITI) DE FINANTARE Numerar Numerar . Numerar Nurmnerar Mumerar |

CONDITII DEVANZARE __Nowlivtome _ Neporthbowe  Neparthitowe  Neparcinftoare Nepartinkoare

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
T M. R3mnied Sarat, Mun. Ramnicu Sarat, Mum, Ramsicy W, Bannicu Sarat, Mun. Rammicu

|LOCALIZARE Cartler Piata Halelor, Aleea cartler Barfera Sarat, cartier cartier Sarhi, str. Sarat, str. Bradului,

[ Foslor, ar. 2, jud. Buzsn  Foceand, ste, Dltwlol,  Barlera Focsani, str, Moriler, nr. 234 nr.2

| Y e locatie similara ket similara lozatieinferionrs jq_:aﬂe ;'gfn'rhra 3

SUPRAFATA [mp} 291,00 mp 300 mp £00 mp L 2lmp _ S0omp

DESTINATIA [urilzares terenuhs] k iteavlan intravien _intravian  intravilen intravian

|AMENAAR| EXTERIOARE {strazl tratuare etc) _asfakat pietrutt pletevit_ pletruit asfaltat 1

[TOPOSRAFIE/RELIEF =9 drept .. dreat drept drest  _ drept

EQL?MAIN PLAN & DESCHIDERE = _regulgta x regulata e o TEBUlEER neregulata = Le_gﬁt;_ﬂ_

Pentru propristolde comparobie selettate ox fos t c@g wrezenhtuki raport, PAntScreen-ul U oferia stdaolele de eentoct, (Fnk stnr. :.‘:g-tele]nnj.
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Raport de evaluare
3__ e EVALUAREA TERENULUI ANAI.IZ#\ PE PERECHIL PERECHI DE DATE =
Selement de comioiotie = Subiect Comﬂurab?fa A Comeorabilo 8 Comgirabile €
Suprafata {mp) 231 mp 360 mp 600 mp 27 mp 500 mp
Pret ofertafvanzare f€fmp) N S0€/ma 3a&/mp A0 Efmp 40 €/mp
ELEMENTE SFECIFICE TRANZACTIONARIl ——
TIPUL COMPARABILE| [braneactiefoferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din pizta specifica (%) -10% -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -5,.0€/mp -3,4€/mp 40€ £,0¢/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE {£/ma) 2 _A45¢/mp A €/mp 36€fmp 36 €/mp
BREPTUL DE FROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absalut Drept absolut Dreat abselui Dreptabsolur
Cuzntum ajustare (%) 0% 0% 0% %
Cusntum ajustare {€/mp) €/mp €/mp £fmp €/mp
PRETANMSTAT [€/my| 45 €/mp 30Emo . . 3BEimn 36 £/mp
JRESTRICTI LEGALE (reglementare urbanistic} Mu sunt simtlar simiar simllar siniar
i Cuamumsjustare {5} 05 0% 0% 0%
| Cusatum sustare (¢/mp) €/mp €/mp €fmp £/mp
| PRETASUSTAT {€/mp] e 454€/mp 0/ 36E/mp 36 Limp
|CONDITIS DE FINANTARE ‘ Numerar Numerar Numesar Numerar Numerar
| Cusntumzjustare (54 % 0% 0% 0%
Cuantum sjustare (€/mp} &/mp £/mp €fmp €/mp
._PRET ANJSTAT {€/mp} e 2 o A5Emp 0€mp ___ 36&/mp 36€fmo
CONDITI] DE VANZARE Nepartihitoare Nepartimitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Repartntoare
Cuantum ajustare {3} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [£/mp) €/mp €/mp &/mp €/mp
L_PRET AIUSTAF [€/mp) L A5 Em 30€/mp _ 36€/mp 36€/mp ;
|CONDITTI DE PIATA Curepte - Curente Curente Curente Curente
Cuantum a)ustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantumi ajustare [£/mp) £fmp €/mp &/mp &/mp
| PRETAJUSTAT (¢/mgp) . 45 Efme _30€/mp 36 £/ma _36€/mp
L ELEMENTEﬁFECIF!CE PROPRIETATH
Mun, Ramnicy Sarat, Mun F.ami-licu Sarat, Mun. Ram_nlcu Man. Ramnicu Sarat, Mun, Bamnicyu
LOCALIZARE Cartier lata Halelor, Aleea S/'1 DR Saratcaer e Saen st Dradul
Florilor, nir. 2, jud. Buzau Facsani, str. Rk, Barizra Flacsam, str. Mori'or, nr. 238 a2
nr. 18 Timbkului
Comparatiy cu sublectut locatie sknilzra loczatie simitara lecatle inferloara locatiesimilara
Cueantum gjustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum afostare [€/mp) €/mp 0,0€/mp ,18/mp £fmp
3 PRET AIUSTAT /) Y 45 £/mg _30€/mp dagjmp 36€/mp
| I e CARACTERISTLCI FIZICE _ — ]
JSUPRARATA {mp) 291 mp 300 mp 22T mp 500 mp
Cuantum ajusiare (9%} % % 3%
Cuantum ajustare (€fmp] _ —_ b ime 00 €&/my 10,84/mp
DESTINA'HA (utilzarea teranului] intravian Fligedur ntravilan intravilan
Cuzntum justare (%) 03 0%
Cueantum ajustare [Efmp) ] _Efmp flmp ~
ENAIARI EXTERICARE (straz, trotuare etc) asfaitar pletruit asfaltat
| Cuantum sjustare (3} ErS [1:9
. Cuantum ajustare [€/mp} L - . /r AR 0,0 €/mp ﬁ_
TOPOGRAFIERELIEF drept drept sfner dree dregt
Cuantum ajustare (3} 0% s )
_Gumntum ajusiare {€fenp) O . A
[FORMA IN PLAN & DESCHIDERE reglata regulata feguiots
| Cuantum sfustare (%} a% & o%
| Coantum ajustare 1€/mp} — it 0,0€fmp IASing: 0,0 E/mp
Totulojustore corocteristiel firice % 5% i 0%
{fetal gfustore carocteristici frice (€/myr e 2.34/m; 22400 10,8 &/mp
EPREF AWSTAT{€/mp) - 47,3 €fme £53%ma 46,8 tmp
{Cheltuiet pt. adurere &2 stadiul deteren :onstrum nu nusstecaml o wrbe oAl nu este cazul
| Cosntum gjustare {3} 0% 0%
Coantum gwstare (£/rmp) __ ftfmp Efmp .
PRETAWSTAT|Efmp) B 47 £/mp _ 47 €fmp
.ﬁj ustaretotab bruta sbsoluta [{3] 23¢€ 10,8 €
Ajustaratotalk precentuala absoluta {#) 554 30%
Numaruldeajustarl S 1 ot
Vil SABETE PIAT%‘ o chivEaniza  BLEBEIR] _
Cuers volutur GNR:
4,533 he'C)

?L‘QDRICEL
* AL ENIGEL

Lowomha N 28772

"'\IN{

alaill 2023 /
Farea: E?h e?
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USTIFICAREA AIUSTARNCR APLEATE IN CADRUL COMPARATIE| DRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL CORPARABILE - OFERTA TRANZACTIE
Avind i vedere faptulc3 prop. comparabl utiizate sint ofertede vinzae sinutrantactk pl 2 sjurge Buapre) estinal devinmresa
_ dinit telefon cu fearedintreofertanti s begor fecare propristtecomparabli.
ARISTAR SPECIFCE FRANZACTIONARL: T
Ko zu ot apicale ajustiripentru slementel specie tranec)on iE pt nickuna din progiiet3tte comparebia uilizate, deoarece
acesteasunt dimilars cipropritates deevzhiat dinpunct devadere ey dndd dernente de comparatis specice tanzaction3rl.
ARISFABLE PENTRN LOCALIZARE T
Wustirie it borabrare, derequlyetprinate proceatuzl, s apfed stundicind coracteriliciade potitonare i ond Al imobdder
comparhitedind decel ak prop. evaloate. Hustirkerefecticresteres sou descresterean veloarea proprietiidatord el
zond d2ufost ashate actlo tode piatarecurozgte faotul cin Jocatie este matbund deedt oha, di diferite motive.
ok Mirr. Rasmnicu Sarat, eartier Bariesa Forsan, sur. O], nz. 13-Yoeatie sividare {a_B: Non.Ramnkt Sarat, cartier Barfera Forsani, stv. Tambsutut-keeaife simiera
o Mun. Azmnicu Sarat, cartier Sarbi str, Morker, v, 234 - bcatizinferinara PO%) €6 0: Mun.Ramnicu Szt v, Braduli, or. 2 <lotatiesimizs
Aiustarie apoate seprerintacdt ar pRtlua comparitor tigk, maimuk ssuma gvtin, sentiv o propriziate amplaatd mir-o sond, mal
Gaveraba sumal aufin favorab, ot deproprietateagubect
WUSTARI PEATRUCIFERENTELE DE SUPRAFATA
Kjustiedo pestru suprstatase aphed atencieind, bioma observatibor conclurionatein cadeulanalzeipietel, rentadforente depre
pecareun cumpardtor tivk keva pBtipeatru en ot de teren infunciia de suprefata scedlu, Ingeneralaceste sjuscarisunt aphate
ocentuzd s recunosc od af pleli oo Cumpdrator tiple, mal mult seu malputin, penteutin b} deteren care‘d'ifa'iprh saprafitdfald
e progrictateasubiect. IncaniTosind mem urnatossea stuatie:
To_fi-nu necaska sustari Co_8, cusuprafatama mere, primestes jusiae ded3%
Lo C-nu Recesitazjustar] Co_B, cosupeafata malinase, primedeojudoede 30%

Astfel, pentru cuprefata> s-2u 2plicat austdr comp. B, 0, deozrece din anafza pisteiimob. specilice a reultat faptutcd dierentz de
supai dintreaceate comtarablledprop. aublert esfesufcient demare ncat sa nfluestere pretulunitar devanzaredterenulit

MBTAR!FHHRUGEM\M{LMHEMTEHNULW

ComperabéceytEminau (MU nira (ntrevien oo cea a propristatsubieg), astfelincat nu seimpure apbcares pnas aisia. =
ARUSTARI PENTR AMENAMRILE ERTERLOARE L

Ajustriapentru tigul d jareadiumuluidin care se reaireazs accesil se agkcd alund ind caracterkticlz tpuidedrum deacces

pentra propuictide fnobfare comparabiiediferd de celeal proprietiti evaluste. Ajustirde seenpeing, deregu, procestual dreflecti
;reqleteasay descresteres it vdarea unel groprist it datorate tigulide drum de acces elireaceatta,

Coke pietsut-inferios (5 %} (o B:  piedrok -nfeior 5%}

[0S selrit-inferior (3 %) = =i Co D asfakat-simlar — = m_m
ST PENTRY 10FOGRARE ALIEF o -

Amplarientels pot veavelon difirte ditor S acestel carectenitivi Bave. Pantel shrumteadesea adeupd costurisubslankide fandatial,

Daasasnenss, sstemudnaturel de deens] pote Aavantujos s deraanta) s daci un amplesamentui esten avalfap deate propriel3fi

ﬂjustirkseam‘mi,dersguﬁ,prucmtua!g‘reﬂectévariathvabﬁunu:mphsammt.dzwr-(atopoglmla'enuhi. N

ok drept- sk Co b drept.simizr

Gl drept-sinila Co D drept-simisr

Nivahl ustarbr a foststab pe bzza observatior sloricedin pitaspecca, referioare befectul pecaredare supra vaborilterenuli,
dierenty dintrelopoprsarelely] comparabiicier sices & progrietafi subect.
ABUSTARY PENTRU FORMASI DESCHIDERE
Difeveittel: dhnlre dimenshmie tarenueie famplasamenieor pat dfectavaloarea proprigtdlisubiset, Fectee dinenskini lormei
terenubiasipravalodiproprictéffiinobiare varazs odald cu tlizares fprobebid Deoarece uiRtatea uncfionalia vnuiteren
renul edsses dintr-o mirie e, eptind 3 divirun rRpert bingime Btime, au fost anaieete tendintele velorietund cnd
aceste carctavistiolzbeompargbil florma deschifre) dizra de e ale sublec byt Tendlinjéa vakarpot fisbservate prin studi!
vinzirior dterenarl cu dimensinidiferite, elechmte pe piats.
& Tegefla: B regubita- C nereculeto-mlarier (5 %) O regulats-
__ vl gjusterior afost teb a2 baamformatilor borice tridnd tendil levaloriin candvansxor de trenuiicy dimesbucéciecle.
MU.STARI PENTRY CHELTARELI BE ADUCERE LA STADHIL DE TEREN CDNSIRLHB&
fundicind construciitenu contrivuiclaveloarea tokal a prapfietiys, de obicel, serecomendAdemalirea. In ekamaimukecenur,
costulconversipropriediti teren Ser este o penalare caresescadednvabaneamplasnentubd
Asadar, niveli afusterior te cont de costurie necesare scoateri de pe amplasament atutarer constructor demokie,
ok M estetan- smie Co e nuestecarl-smiy
b w eilecand- Sy i o b mesecind-simi

Tinand cont de Informatiile disponibile, amplasamentul in zona, uiilitati, posibilitati de acces, valoares unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 47 EUR/mp.

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

Vteren=13.700 EUR, echivalent a 67.593 LEI

lANB?ICE!. % A2 . — .
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Anexa 2 - Abordarea prin cost - Metoda costurilor segregate
Metodologia acestei abordar cuprinde urmatoarele etape:

1} Stabilirea tipului de cost adecvat, raspectiv costul de Tnlocuire sau costul de reconstruire. Alegerea
tipului de cost adecvat trebuie s3 albd in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta
dintre utilizarea pentru care a fost profectatd si cea mai bun3 utilizare curenti.

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

3) Estimarea profitului sau stimulentujui dezvoltatorului.

4} Tnsumarea costurilor rezultate in etapa 2 si a profitului sau stimulentului dezvaltatorului rezultat in
etapa 4 pentru a obtine costul de nou al constructiilor.

5) Estimarea deprecierii eumulate a fiecirei cladiri sau constructii speciale, Deprecierea cumulatid poate
fi estimatd fie in mod defalcat pe cele trel categorii ale sale — deprecierea fizicd, deprecierea
functionald si deprecierea externd, fie in mod global {nedefalcati}).

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

7) Adiugarea valorii terenului la costul de Tnlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor (cl3diei si
constructii speciale} de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii
imobiliare subject.

Costul de Inlocuire este costul estimat peniru a construi, la preturile curente de la data evaludirii, o constructie
similard care oferd c uvtilitate echivalentd cu cea o construciiel evaluate, utifizand materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.

Baza valorilor estimate a fost “Costul de recanstructie ~ 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 lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii
de cladiri.

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezintd suma pe care dezvoltatorul se asteaptd s& o primeascd
drept compensatie pentru asigurarea coordondrii i expertizei necesare, precum si pentru asumarea riscurilor
aferente derularii unui proiect. Profitul dezvoltatorului reprezints diferents dintre valoarea de piatd a unel
proprietati imobifiare (dupa finalizarea acestela si atingerea unei ocupdri sifsau a unui venit stabilizat) si costul
total de dezvoltare si marketing.

In cazul prezentei evatuari nu a fost identificat un profit al dezvoitatorului.

Depreciersa este o pierdere de utilitate a unui activ cauzata de deterioréri fizice, de modificari tehnologice, ale
schemeler de evolutie ale cererii si de modificiri ale mediului fnconjurdtor, care se concratizeazi Tntr-o
pierdere de valoare.

Deprecierea pe care o suferd o construclie este rezultatul a trei cauze mzjore, care pot acliona separat sau
impreund:

1. Deprecierea fizica —~ o pierdere de utilitate cauzati de deteriordrile fizice ale activului sau ale componentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizérli in conditii normale, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare,
Reprezintd uzura generatd de folosirea regulat® a constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra
acesteia. Deprecierea fizicd poate fi recuperobild sau nerecuperobilid

2. Deprecierea functionald — o pierdere de utilitate cauzati de ineficienta activului subiect in comparatie cu
substitutul siu, care se concretizeazd Intr-o pierdere de valoare. Reprezinid o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueazd funciiunes, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea
functionald poate fi recuperabild sau nerecuperobild

3. Deprecierea externd {economicd) — o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, Tn
special factori legati de medificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporard sau permanentd a uiilitdtii sau
vandabilitatii unei constructii sau a unei proprietdti din cauza unor influenie negative exterioare proprietiii.
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(Deprecierez externd poate fi rezuitatul conditiilor de piatd nefavorabile. Din pricina caracterufui imobil,
proprietatea suferd influente externe pe care, de obicei, proprietarul sau chiriasul nu le poate controla).

Atunei cand pentru 2 formula o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de piat3, trebuie
analizata alocarea pierderii pe care proprietatea o inregistreaza, din cauze externe, Deprecierea externa poate
fi atribuitd Tn intregime terenului sau in alte situatii, ea poate fi atribuitd In intregime cladirilor. Adesea,
deprecierea externd pozte fi alocatd fntre teren gi clddiri. Acest lucru este extrem de important dacd
deprecierea externd este deja reflectats in estimarea valorii terenului. Efectul factorilor externi asupra valoarii
terenului nu reprezinta o depreciere externd o pur si simplu efectul fortelor pietei asupra valorii acestiva.
Deprecierea externd, este in mod specific o pierdere de valoare, produsa de influentele externe, si alocate
mbunatatirilor. O pierdere a valorii terenulul nu reprezinta o depreciere, pierdere de valoare a terenului,
atribuita factorilor externi, va fi contabilizat3 in abordares prin cost, prin estimarea valoril terenulut.

Atunci cand este necesara alocarea deprecierii externe, raporiul dintre valoarea clddirii §i valoarea proprietatii,

extras prin analiza ariei de piata, poate fi utilizat pentru a determina pierderea de valoare care trebuie zlocata
cladirii.

Suma tuturor acestor componente reprezintd deprecierea totald a construciiel. Piata recunoaste aparitia
deprecierii, iar evaluatorul nu face decdt s3 interpreteze perceptia pletel asupra efectului deprecierii.

In cazul prezentei evaluari pentru determinarea deprecierit 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 totald deductibild din costu! de nou.

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

e
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Depreciere externa-Capitalizarea pierderii din
venit C1
Suprafata inchiriabila B 21z
Chiria piata E/mp-prop. concurente
neafectate de factori externi 7 5
Chiria de piata E/mp-influentata de
prezenta factorilor externi 7 4,25
Pierderea VBP produse de influenta
externa e ) 1.805
Grad de ocupare B 80%
Pierdere VNE il 1.524
Rata totala de capitalizare . 10%
Pierdere din cauza conditlitor
externe 15.239 |

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):

Veost = 54.600 EUR, echivalent 269,385 LEI

RN .
Feovatia . g aj
S 5 i i

iy lirareg: TR © 3
g IVA
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Anexa 3 - Abordarea prin venit - Capitafizarea venltului generat de proprietate

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarit directe. Fsenta acestei metode
deriva din teoria utilitatii, care confera o a2numitz valoare unui bun {sau proprietati) curnparat{e) aumai in masura in care
cumparatorul {investitorul} realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. tn cazul proprietatli, aceasta satisfactie se reflecta prin
castigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietatii.

tn cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

¢ determinarea marimii fluxulu anual reproductibil {in cazu} nostru castigul disponibil prin inchiriere)

¢ stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utflizata 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 acestsi proprietati.

La aplicarea acestei metode se presupune ca un investiter mediu isi propune cbtinerea de venituri numal din
exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor
] Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul tota! estimat a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarli, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chirille practicate pe piata imobiliara
specifica pentru spatit similare in zona sunt la un nivel mediu de 4-6 euro/mp/fluna. Efectuand corectiile pentry
suprafata, localizare, finisaje, rezulta un nivel al chiriei obtenabile pentru proprietatea evalusta, de 4,25

EUR/mp/iuna

s Venitul brut efeciiv {VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderite aferente
gradutui de neocupare;

= Venltul net efectiv (VNE} — rezulta prin deducerea cheltuielllor aferente proprietarului din totalul

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

Estimarea ratei da capitalizare

Rata de capitalizare {c] reprezinta relatia dintre castig si valoare st este un divizer prin intermediul carula venitul
realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatil respective. Calcutul ratei de capitalizare se
face in cel mai corect mod pornind de 1a informatii concrete furnizate de piata Imobiliara privind tranzactii {inchirieri, vinzari,
cumparari) inchelate. Daca aceste informatii lipsesc estimarea ratel de capltallzare poate i efectuata pornind de ls o rata de
baza deflatata fa care se adauga prime de risc aferente investitiai,

In anafiza pietei studiile intreprinse au dus la eoncluzia ca ratele de capltalizare aferente veniturilor nete se situeaza
intre 8-9% pentru tipul de proprietate evaluat. In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditille locale specifice si de valoarea
de piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile, precum si de riscurile aferente unal asemenes activitati pe fondul
trendului crescator al pietii imobiliare, valorile de randament rezultate trebule anzlizate in contextual rentabilitatii salicitate pe
pizta specifica.

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

1. BIROURI

¥ COLLIERS : Pentru piata din Bucuresti, informatiiie se bazeaza pe cladirile de birouri
Clasa A din punctul de vedere al calitatii cladirii indifferent de locatie si care au mai
mult de 3060 mp inchiriabili.

¥" DTZ:Pentru Piata de birouri, atat din Bucurest, cat si din tara, Informatiile sunt
despre cladirlle cy cele mai bune specificatii tehnice, unde s-a raportat cea mai mare
chirie abtenabila.

¥' THE ADVISERS/KNIGHT FRANK: Pentru pista din Bucurestl, informatiile se bzzeaza
pe cladirile de birour! Clasa A din punct de vedere al calitatif cladirii, indifferent de
locatia st care au mal mult de 2000 mp suprafata inchiriabila.

¥ JLL: Pentru piata de birourl, s-a raportat cea mai mare chitie obtenabita, in cea mai
buna cladire din tipul de locatie, in conditli de piata.

¥ CBRE: 5-a raportat “Chiria Prime”, care reprezinta chiria de piata care poate fi
obtinuts pentru o unitate de dimensiuni standard ( in concordanta cu cererea
pentru figcare in parte — 1000 mp pentru birouri), de cea mai buna calitate slin cea
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mai buna locatie din piata, la data raportarii. “Chiria Prime” ar trebui sa reflecte nivelul [a care tranzactiile relevante
sunt finafizate in piata la reomentul respective, dar nu trebuie sa fie identice cu oricare dintre ele, in special in cazul in
care nivelut franzactiilor este fimitat sau exista doar cateva ofarte.

> In cazui craselor primare, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri modern din fiecare oras, indifferent de locatie.
tn timp de Timisoara, Cluj-Napoca, iasi, Brasov ofera si ctadirf modein de birouri, in Constanta, oferta de cladiri de
birouri este campusa din spatii de calitate slaba.

» 1o cazul oraselor secundars, informatiile se bazeaza pe dadirile de birouri modern din fiecare oras, indifferent de
locatie.

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

NB: cheltuielile de capitsl raman in sarcina propristarului.

Collers, The Advisers/Knight Frank/ JLL/DTZ : Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se i2u in considerare
facilitatile acordate de catre proprietar {luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiulul)

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

Pentru plata de birourl din Bucuresti, intervalele de chirii au fost estimate astfel ;

| Centrai = Plata Victoriel |

Floreasca, Barbu Vacarescu, Piata |

Locatie | Semi-central _ Presel, Politehnica, Lujerului |

L i ‘Periferic Baneasa, Pacii, Pipera |

» Ratele de wpltalizare raporta’te se refera la produse primare, respectwe ta cel mai bun randament {cea mai mica rata)
estimat a fi obtenabif pentru o proprietate de tip birouri de cea mal buna calitate, in cea mai buna locatie din piata,
inchiriata la nivelul chiriel de piata, cu chiviasi de prima clasa

»  Ratele de capitalizare raportate nu izu in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sauv impozit afferent, ¢
reflecta pretuf 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 YINE { Venitul Net din Exploatare){dupa deducerea din VBE a
cheltuielilor de exploatare si 3 plerderilcr 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
produse a fost estimate avand in vedere asteptarlle Investitorilor care ar fl Interesati de achizitis unor astfel de
proprietati in craszle analizate, precum si tranzactiile Inregistrate in ultimii ani.

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

2. SPATH COMERCIALE

Pentru estimarea de chirii si rate de capitalizare au
fost luate in considerare centrele comerciale care ofera
o galerie comerclala de cel putin 5.000 mp sl ¢ ancora
alimantara (supermarket sau hypermarket).
¥ COLLIERS ; Atat pentru Bucuresti, cat si pentru

orasele principzle din tara centrele comerciale au

fost impartite in doua categorii {produse primare si
secudare) in functie de performanta acestora.

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

¥ DTZ: Pentru Bucuresti si orasele principale din tara
s-aul luat in considerare dar produsele modatn

{minim 5000 mp suprafata inchiriabila, unde suprafata supermarketulu|/h|permarketulur nu depaseste suprafata

galeriei comerciale}

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

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

¥ Chiriile estimzte pentru centre comerciale reprezinta chirii medii pentru spatii de 100 mp amplasate |2 parter,
ocupate de magazine de moda. Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chirla medie pentru un centru
commerciak.

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

¥ Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective Ia cel mal bun randament (cea mai mica rata}
estimat a fi obtenahil pentru ¢ proprietate de tip birouri de cea mai buna calitate, in cea mai buna locatie din piata,
inchiriata fa nivelul chiriei de piata, cu chirfasi de prima clasa

¥ Ratele de capitalizare raportate nu lau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau impozit afferent, ci
reflacta pretul raportat

¥ Ratade capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE ( Venitul Net din Exploatare){dupa deducerea din VBE &
cheftuielilor de exploatare si & pierderitor cauzate de gradul de neocupare} si pretul de tranzactionare/preturi
negociate.

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

¥ 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
cheituielile sunt suportate de catre chirias.
Azestea pot fi platiel de catre proprietar, der
sunt refacturate prin “service charge”.

v" Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, ) B ST O Y —— )
nu se iau in considerare facilitatile acordate de catre proprietar {luni de chirie gratuita, contributia propristarului la
amenajarea spatiului).

¥ Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respactive la cel mai bun randament {cea mai mica rata)
estimat a fi chtenabll pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna calitate, in cea mai buna focatie din piata,
inchiriata a nivelul chiriei de piata, cu chirlasi de prima clasa

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

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

¥ Rata de capitalizare este estimata ca fiind vaportul 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 tranzactionars/praturi
negociate,
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Prime rest: 19
Ctirie contreclusth gifre coptral 14-16,5 i %-10
clzsa A (mafngknd) semicenlad 125-15
perinrie: 810
7 5%
Chi Rapots: 8.2%
Rats tmedie de nentupas (%) 4% Teaser 12.5% B-11%
Taigoae: 13%
Reta de capitalizare %) = B75% 7,75% - 8.25%; 8,7/5%3,25%
Eenkre comescizle
Chirie ceruld pentru un spativ
4100 mp B pater. moda 75 5-30 15-18
{ear/mp/d)
ata de capibairare (%) * 7.0% B0%-85% S0%-10,0%
nduatiial
39 penire supratele
Chitie pedie cleza A < 10.000 mp 320-40 268-350
{ewimpiund) 3,10 - 3,70 peains in fnclie de mpraiati i fnce de supratali
> 10.000 mp
flata medie de neocipare (%) 54% 6% 19%
 Fedln de Cipitairare 00} ¢ T25% 775% -B15% !.25?«-10%
* Rata de capRalizare pentr peoprietii prime

e G
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rods guingind)

———— ~

fizta de capiaiare (%),
B et % 7.5%55% a5%10%

45 1525
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Calculurl efectuat pentru determinarea valorli de piata a proprietatil este prezentat in tabelul urmater:

ABORDAREA PRIN VENIT (metoda capit. directe) _ TOTAL o
Suprafata utila estimata fimp) 22mp M2mp
e s g O T
Chiria lunara {€/funz) 900€ 900£
Venituri brute patentiale VBP {£/an) 10.794£
Pierderi din neocupare g necolectarea de chiri (%) 20%
Venituri brute efective din ehirie (€/an) 8.635¢€
Alte venituri{AV} 0¢€
Total VBE {€/an) - B.635€
- . CHELTUIELI DE EXPLOATARE _
-FXE |-Texeproprietate 554 li 112¢
|- Asigurare 554 ke 112¢
-Altele - 500k 101€
- Subtotal cheltuieli fixe 326
:_ -_Vﬂ}hﬂx_BIE—'-' -Management Yo% 0€
| -Administrator 0% 0€
- Salarfi persenal intretinere Yo% 0¢€
- Utilitati spatii comune ¥ 0% 1E3
-Reparatii-intreiinere Ny 259¢
-Altele % - 173¢ .
[ -Subtotal cheiwreh vanabt!e - 43¢
Total cheltuielide exploatare {€/an) 8,8% 758¢
Venit Net din Exploatare VNE (€/an) y 7.878¢€
TotalVNEfEfan) == 7878
Ratade capitalizare ' o 0%
Valoare {€}) i o 78.718¢€
Cheltuieli necesare imediat dupz achizitie £/mp Su 112 €fmp
B —— £{5patiu 23.705€
VALOARE ESTIMATA 55.073€
_  masle
- {€/mp Su} 260 €fmp
Terenin exces mp - o€ .
VALOARE DE PIATA 271.852 lei 55,100€
e e CrsvaroN 4B
ﬁ%“ 5
MAANDRICEL \. 4’

tr
i L~
5 MIHAIENIGR a
W5 leyitmala Nr. 18772 §
G, g, Valabit 2023 ‘,‘ ' ’3 ’\__
% ""”fzarea Eﬂ-t ."f

\Jt'v.a ity =
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e o e

S T CUEEEEEE PP

In paralel au fost analizate si informatit publicate in studiile intocmite de mari companii specilizate in domeniul
imobiliar - CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, Cushiman & Wakefield, Aceste chirfi sunt de tip triplu net, ceez ce
inseamna ca teate cheltuiefle sunt suportate de catre chirfas.

In urma analizarf acester informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietatii subiect, au fost
estimate chirile utiizate in cadrul prezentei abordari.

Avand in vedere ca suprafata inchiriabila a imobitului, folesinta siutifizata in mod exclusiv de catre chirlasi, este
egalacu intreags suprafata utila a proprietatiisubiect, considersm obtenabila ¢ chirie de 900
Eurfluna/proprietate.

PIERDERILEDIN  Gradul :‘ﬂ;'neor:uparesi necolectare z chirieia fc@tim?in functie de info rm;(";l:e de pé‘;p iata specifica: analized

NEOCUPAREAS!  plata publicate de companiide profil, precum siinformatiiistorice concrete referitoare la gradele de nepcupare si

NECOLECTAREAt  necclectare achiriel, ale unor proprietatisimilare,

CHIRII Avand in vedere zceste informatii sitinand cont de caracteristicile proprietatii subject consideram oportuna
utilizarea unuigrad de neocupare sinecolectate a chirieide 20 %.

In studiile publicete exista informatli concrete despre ratele de capitalizare din Bucuresti, Oraselz Primare (e.g.:
lasi, Cluj Napoca, Brasov, Timisoara, Constanta) si Orase Secudare {Sibiu, Craiova, Targu Mures, Ploiesti, Pitesti,
Arad). Ratele de capitalizare pentru lecalifatile miciay fost estimate

functie de tipul fiecarei lecalitatisi piat:
specifica tipului de proprietate analizat
In fapt, din acestestudi se poate
ohserva o crestere aproximativ linfara
rateidecapitalizare, in functie de tipul
inrafitatiifnrimara seciindarasa m dd

———— b Cem e

Bucuresfirase phifvase secundare Omase tertiare
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Estimare cheltuieli necesare imediat dupa achizitie pentru renovare in vederea inchirierii

—_——

ABORDAREA PRAN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE

(1 Bate privind propristatea subiect —
| saptafatale:enfs_ﬂ Brmp
| ul wpmhiacmsmﬁla{ﬁsj Map
| i soprafita desfasuratz (Ad) 248 mp
ISUASACCSTRIOERDL: dopreEnL )
Catogube - *Cstide recostnte -Coste ot ROVAL 2006 4 e actakizre 7103 wia 19%
MQ@cataiogdu;azrfostumaie:nformaulednlapagl'me EHLE5 T Mmluh&‘m,lada{am[uam 19338kt feur
{ 2 wdd Csmi b Cot, Corece Comdena G}stdnecaar Sl i
€ consfled,  confemidyy  audine T Mancp,  [egratfineizet) fma‘uam lec!uiui b dta evalui
A CENUMAESUBSISTEM ; : S o e
- i 8 K R o5 ;__ ) I'sﬁg_ HekH
_ o W - w0 W B ]
4 Fiisjiteio FRMAA 1 W3 okl 1 0% 0S8 0k 0 - 6BL25 ki
5 putlatelecice (220 HAAC i 19 Sgl 16 0 0w WBk k= Nk
6 belabisantare SAHALAC i u G5kl 1564 097 033 Wl B -Ié 5397
7 rehbice e BKRAAC i I - SR O - 528l
(OSTURIUEDRECTE S HORECTE o DEPVOLTAR e V6 M
(05T {OSTLRIE (OSTCOME,
B DRECTESINDRECTE:  MECOAREFRALTARE:  STADMFEE
COSTIRRE DBECTERERECTE o BEZVOLTARY FABATVA owe e ik
I B o T
Wefng ﬁ‘mp 10¢/ne

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

V venit = 55.100 EUR, echivalent 271.852 LEI

i .-;":;:-'L'
MEEL %
AENIGH. %
cve ks N 18772 E_"fI
V2, vatahil2023 0

kY ‘szarea g?'u
g AN "VAR

awfrj

e che?*f
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Anexa or. 4 - Pozitia proprietatiiin

cadrul localitatii:
R = T T

g L

Sursa-Google Maps

Sursa: hitps://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Mandricel Mihai Enigel | servicil Complete de Evaluare | Pagina 45



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

Anexa nr. 5 — Fotografii
Acces si vecinatati Acces si vecinatati

"

Pespectiva C2
. "
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Intertor C1

Méndricel Mihal Enigel | Servicii Complete de Evalusre | Pagina 48



Centrala termica / Punct termic

Anexa nr. & ~ Informatii de piafd
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

Tesen casa Rm Sarat 15000 EUR negocishit

V¥ Bk RarwmuSesl § Vaxpehats

. e =& _ fend m rizreseazd cleds
) b J dmihioasid Vo adlh varabia?
)

LT ]

& Vinslret: 58¢
& Paperioo

Yolentin

% Teaton vafinat
Youd loalo iurarle

Desgrigre

Propeta sand i siual oy Sidral o banens Focpan vizaw oa £53a paco Pavom . sy quks e S 100 mforers 20 'oa] “mend e
3k ackle  ngleas pmacd £33 4 gad. izl tenstneke Suprefia Y00 m kSt Geze bese sroatd Aga # Danad oo st poath

Yoz Jati pe worw irrieain

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr, 18, 300 mg, intravilan, drept,
pietruit, regulata, informatii obtinute telefornic
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Foto din anunt

4

I
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Comparabila teren B

f BB HEA001 2508 e
IWE ' e et Contecte 73 A +
Ramnicu Sérat (BZ) Proprietar
124 ZILE PE FIATA | 1771002022
+40737 957 155 LD

FPoigéed 1, w —}‘

= Adauga la contacte
(), 100000 € auga la con
- :_.- [T

Biscriere

Teren intravilan §00mg

Vand teren, suprafata §00mp, Bariera Focsan),
dotat cu gaze §i curent Pret fix 100000l

Localizare

Rémmicu Sdrat (BE)

[rate: propraat.te £

[

Tranzactie: Vanzare |
Tip proprietate; Tesen intravilan

|

St

htipe dwwa olx rofd/oletial teren intravdan 60,

Elchels ‘

}Ltt-pg:jj?,ig\hw@[x.rg_-d_foferta;‘tg;;e@;jntravﬂan-ﬁoomp-fDaNb’.‘ght_ngj
34 £/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Foesani, str, Timisului, 600 mp, intravilan, drept, pietruit,
regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Comparabila teren €

Bud mamarvseazbolut
- cumviavted Ma pde vaitiy?
§Fach
& Voatiog: 287
. & Rperkas
3 :.'.7-:'.-';
B i fd
3H
Ei
i
el
Descriare

AN feren B (oo e aich; u Spra 1TIR ALt in Rimita Sh sesendt 4t e mukis seE 3Bsbn

Vazi detatd pe v foriem 1o

—

'anunt/teren-de-

www. oubliz4.ro/anunturifimobiliare /de-vanzare fterenurifteren-in

vanzare/1830ed8042df72eie9fd23160403751.htmt

40 E/mp, cartier Sarbl, stz. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, neregulata
{trapez), informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

Mandricel Mihai Enigel ; servicii Complete de Evaluare | Pagina 54



Raport de evatuare Cenirala termica / Puact termic

H : gl L

J —- o . ¥ . - 1

k pESE I e Rk

: T et T i 1

| h |
i -

-t =
t r
{. .- 3
i it L |
-
£ ) W
£ ] ;
i -, ] L

=, - s

\ L) o J
- - - - e —— . e -
T e o TEr TR -——=
NIV = —
e e b

L it
|

.‘-“-‘ﬁcnmq_h._‘1|‘_._|
Wi e S T T
ekt 14

- ';-_!:?"F" Jid

i Sl T

Mandrice) Mihai Enigel | Servich Complete de Evaluare | Pagina 55



Centrala termica / Punct termic

Vand deren intravflan 500m Ramnicu! Sarat 20 000 EUR

¥ By Aamr. Sz

Bard, =3 viensaash etz
Lr-ndiiasdn WG edly voshds®

% Adoga lewr 1

Bestriars
e e M bl pel 8 AR Q G153 de 3 Al b Ltk 81 0 GRS Pheaa TR GROSET
-5 30 o0 Sradd Bl 1.2 cosie pod Apace B hinale

A W R 700 Vile Si Apartamente
wspee fe rafoan v e

P § i bt o s

' Erarboal Clertd deprat )
Wt ciehds e e Tt

itr-casafanuntivand-teren-

is: /dwww.oubli24. ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan-500m-ramnic _ ' J:

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, regulata, informatii obtinute
telefonic
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Foto din anunt
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Anexa nr. 7 - Documente de proprietate 5i documentatie cadastrald

g Ofickd de Cadastru 5 Publichmte imobiind RUZAY | AEEEe T dgHR
g::é @irout de Cedastra 5 Pubicicobe btiarS uzso ["aa 5 a
K :_ . 5... ._m..--‘ - -ﬁi’ .. 2
ANCH EXTRAS DE CARTE FUNCIARA = ::.‘L e
o PENTRU INFORMARE ]
Coue Funciar . 30122 R St R0
A Partea |. Descrierea imobiulal
TEREN Intraviian
Adresa: Loc. Rimnicu Sarst fud. Buzau, #leea Floitor a2
"’Fm‘“‘ Supeafta® fmp} | Observati | Referirge
[+ 355 o il i
A ] MR | —
o !.. . .
m ”f ?ﬁ?;)g Adresa Observags / Rudaringe
Lnc, FEmrics Sarat. Ju=. kb, AWEE | e, Pt L 5 constnsts 1695535 mp: . Coremurs 20|
Az za ' 'umrﬂwiwm o ada:: semiingropots, ds;;hfvbe:; in snud 1989,

f a2 Imm

_B. Partea IL Proprietari i acte
I - ]

Wmhdmp&d&mm;dﬁdﬂnmﬂe | Refesinte |
25458 [ 1770572013 =
At Normatie b, 621 bis, din 22/08/2002 ermis g4 GUVERNUL ROMANIEY,

LALLALZ

deAaboare, e of rREGPRIETATESomeniy povat, OSEnad pen Lege | 3, AL
. - |

"r. 2 1
i MﬁQHLﬁ. BAMNI SARAT, T)F24(687]
OBSE!WA'M—pmm i OF 3A101/Ro manvicys Sava. Fmpﬂﬂ incheicres nr. 12584 din 140372033 |
|

129781 / 1271072021

B2

Loct Admiistrativ_ar. 26. din ZB/0AI2013 emis de MUNKCIPIUL RAMNICU SARAT CONSILIUL 10CAL:
I'n3 | |semneazsmereammhhkndmdmmudpub&mdmmuipmat | A3.A11.43
140402 7 30/03/2023
|Act Adiinistratie or, 244, din 24003/2023 ervis 52 MUNIIIUL RAMAICU SARRT:

aa |se noweaza acskzare adresa imobil | ALALIALZ

. €. Partes lil. SARCIN] _
| Insczieri privind desmembrEiintls Gkl de proprictate, drepturi reale
de garantie 5i sargini - 1, ___“d"'"“_ e

| HU SUNE =— T iy )

Focument care aing dare fu et p L protriate de —-'-“-u\-;ﬂn-_s:vi-:aﬂ - - Plgiuin‘inS —

L s P

Zetan Smir_i-trmanm ol aere dpmg s
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Carte .meara 3 Nr. 34122 Comuna’ﬁm;f.!ﬁ.mzzpm Rammcu Sarar
Anexa Nr. 1 La Partea !

Teren
| hrcadastal  [Suprafat {mp?f‘i _ Ghservatii  Referirge |
[ 34177 TR actes oLl - l
Masurata: 291 ) -
¥ Supraiiz este ISRrminata i Panu U prosciie Gtoren 10 -
. DETALH LHEARE IM0BIL —n
2
1
Date referitoars !a teren - »
[—[ Setegone i § 5'-?'“*“!“ Tk | of 1[ Nr. topo Observagi  Referings
1 = DA| 201 SR TN : - —
[‘-EEEIE‘U’ ! mxt S
Date referitoare la constructii ) -
I Cit J Numar m Supraf, imp) Sgﬁ,’: Observagil / Referinte
— S — S— - — Fs -
5 _cmsu_u;:tsi_ s Constrats 1= 5&’.24";::;, "Cor=trims ru-i
AL . 3412203 m‘denzmaes: 245 Cu acte m_mngupm folasiotn in meu
e ConseEaa : E. consouks = -3t11 mp; lﬂ':l',ﬂ‘dt‘r
a2/ a2 industriale 5i 11 Cu acte|[Bidorie. data in fdasints in amd 1529.Cos fum
| I edifmre | —t i
Segmente
‘Iimv?lon!h imghﬂorsegmumhrm&pnu&nm W plan.
Panct | Punct ngme W
i sfacgi _iml
e | o (£ 26422
Dexument care corgine date qu tacacter { proteiate de prevedertic Legl Mn §77/2001. . Fagina 2dind
SarAle rdr A el B wA T AT PeAriier ettt atun i 1
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Carte Fumeiars Nr. 32122 Comuna’Orag/Municipiu: Ra‘mm:u SErst

I — - -
_Tmm'ﬁf;'. ._;ﬁ;i_ AR
2 3 10.978
3 4 21,190
4 5 2887
5 g A7
B P/ I 2850
— 7} 8 0.508|
__ 8 1 ._10.478|

B Limytvee mrpe i mu Setmrrire i fan] o2 prvectic Sterwe FO.gF st rtonfen in T milimetny,
T Distsia a puncte exta fermeth dih segmerte camulets oz sunk med mid dect valcarma 3 mikmetas,

Extrasy] de cante funciard geparat prin sistemul informitic integrat al ANCPI contine infonmatiie din carrea
funciard active la deta generar. Acesta este valabil in conditiile previzune de art. 7 din Legen ne. 45572001,

toroborat tu art. 3 din D.ULG. nr. 172016, exclusivin mediu! electronic, pentru activitati g procese
adninisu-aﬁugﬁrumdelegishﬁah vigoare. Valabilitatea poste ff extins3 5 in forma fidc a
dooomentulul, %3 semndturs olegrafs, cu acceptul expres sau procedursl al institutie: publice orf emtititd
care a solicitt prezentarea acesny exwras,

Verificares corectituding § realitstii informatifior continute de dorument se poste face fa adresa

el accpi.rohvesificare, folosind oodul de vertficara online disrolﬂbil in antet. Codut de verificare este valabil
30 de Zle calendaristice de b momentu] genersni docurnentulul.

12/0452023, 2314

PRsiaesnt 2T cpniine Gabe cu £3racter PEsONI), Dr=iIte e prevederte LAgH N, §77,2001. _ Fogina3din3

Borare s AT mne pedree W S Gt ShapaTe =srrersr ees eIl s

Mandricel Mihai Enlgel  Servicil Complete de Evaluare | Pagina 60



Raport de evaluare Centrala termica / Punct termic

r ANCPL Ofich de Cadastru 31 PublicRate Imobliard BUZAU
Bireul de Cadastsu gl Publictele knobiliack Buray

o EXTRAS DE PLAN CADASTRAL ' ]
@ﬂm@l ﬂma pentru imoebilul cu IE 34122, VAT Rimnicu Sarat f BUZAY. i: 2

Loc. Aimnicu Sarst o
Teren: 231 mp
Taren: tavilan
Catagoria do folosmtaimp). Curti Constrelii 291mp
Fian dstaliu

TS
- Aape

= e

e INEFAVITEN

Legea 17 pmor—r T Ty

[T egea 165

Sitem pe prawsl-e Steres T

Codid e WPt & a7 ORTE § TRGET 0w P RrTS SR Aoty DU B J0T53 K e 3o v Rt Png 1 H
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Raport de evaluare

Centrala termica f Punct termic

Man de enzzmbiu

T/

:{ . 1_::4. i

LMﬂ;?$
162 3

1
I
i 2 Valea Rirseicata
} R 7R
1
| 0 3
| e T T |
* EEET - i
Legenda
inTanlan PR | .
L.:,_.ﬂ.,_.s Legpwa 17 :
Coginaea e S birpnklieie e 3
i
Sarcini tehnice lintersectii co limitele lagikor speciale) :‘:emnat electronic m|
legea 17. 0t 3 D
UWima acdtuslaare 3 geometriei; 16-04-2013 T o
Data 5t ora genersrn’ 12-04-2023 22:17
mmm;xm Pog. < o P
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ROMANIA

180 5001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

T s — - et A A L DA B S -

T ST L N S ST R e i g A S

Str. N. Balcescu nr. 1, Rammcu-Sarat Te[ 0238 561946; Fax 0238 561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsaratwnrlmanermsarat.ro
___Nr.inregistrare ANSPDCP: 20680

Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.23954/19.04.2023

Aprob,,lh
B: T 9-‘2}.\\\
Clr}a&é‘}n ,‘:‘?‘ﬁt}{s
(f (g (7 ' ’::|

Referat ét%:!' E;“»

Privind stabilirea pretului minim de vanzare a imobilului teren+ constrlly.{ {fe i’T“{nu;iadr
cadastral 34122 si 34122 C1+C2 g R’
Centrala Termica 602 din Mun. Rm. Sarat, Aleea Florilor nr.2

Avand in vedere:

- Raportul de evaluare, inregistrat la Primaria Municipiului Rm. Sarat cu nr.
23863/13.04.2023, intocmit de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel Mihai
Enigel, valoarea de piata la data de 12.04.2023 pentru imobil teren+cladiri
Centrala termica CT 602, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Piata
Halelor, Aleea Florilor, nr.2, jud. Buzau, nr. cadastral 34122 este astfel:

» Teren si Constructii C1+C2 269,385 lei,
Valoarea nu contine TVA,

- Valoarea din evidenta contabila a imobilului mentionat mai sus conform fisei
activului fix este astfel:
» Teren si Constructii C1+C2 244,275 lei,
Valoarea nu contine TVA.

- Conform art.363, alin (6} din O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ va
transmitem ca pretul minim de vanzare pentru imobilul Centrala termica CT
602, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Piata Halelor, Aleea Florilor,
nr.2, jud. Buzau, nr. cadastral 34122 este astiel:

» Teren si Constructii C1+C2 269.385 lei,
Valoarea nu contine TVA.

Director Executn
Ec. Tablet A:Pmuara
J 74 Intocmit ,
e Ec. Sfintes Mihaela

ﬂiy :



. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUZAU Nr.cerere 59528

B! Biroul de Cadastru si Publicitate mobiliara Buzau L fwa
_luna
- B Anul )
etial EXTRAS DE CARTE FUNCIARA x
RN PENTRU INFORMARE ﬁ %’ﬂ EE
Carte Funciard Nr. 34122 Rémnicu Sdrat Im I H

A, Partea |, Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: l.oc, Ramnicu Sarat, Jud. Buzau, Aleea Florior nr.2

Nr. Nr. cadastral Nr. . . I

| o r tC:p:;ra?i c ™| Suprafata* (mp) Observatii / Referinte ‘
Din acte: 369 o i

Al 34122 | Masurata: 261 . |

Constructli

" Nr cadastral | " r
Nr. topografic: Adresa Observatli / Referinte

All 34122-Ci

Loc, Ramnicu-Sarat, jud: Buzau, Aleea | Hr. nivelun:1; 5. construita la sof;:249 mp; Constructie ¢hn
Floriler nr,2 zidarie, semlingropata, data in folosinta in anul 1989. -
Centrala termica
AL 34122-C32 |Loc Rammnicu Sarat, Jud. Buzak, Aleea | Nr. niveluri:1; S, construita la sol:11 mp; Constructie d|n|
| Florilor nr.2 ~_|zidarie. data in folosinta in anul 1989.Cos fum

B. Partea |I. Proprietari i acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

25458 IS 17!0512013 =
Act Normativ nr. 621 bis, din 22/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEL )
[Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin Lege, Al,Al1.1 ALZ
cota actuala 1/1 [ | - I

1) MUNICIP[UL RAMNICU SARAT CIF:2406871
OBSERVATI: pezitie transcrisa din CF 34101/Ramnicu Sarat, inscrisa prin inchelerea nr. 12584 dm 14/03/2013

(129281 / 12/10/2021 1
Act Admamstratw nr. 46, din 28/03/2013 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT CONSILIUL LOCAL;

B3 [se noteaza trecerea imabilului din domeniul public in domemul privat ALALIATZ
40402 / 30/03/2023 ) o
Act Admmlstratw nr. 244__@_[::1‘_%5:{03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMN!Cl_J SARAT

B4 |se noteaza actualizare adresa imobil ' Al ALL Al2.

C. Partea [lI. SARCINI . — .
inscrieri prwlnd dezmembrimintele dreptului da proprietate, drepturi reale Referi 1
= de garantie si sarcini | erinte |

|__NU SUNT Ay =a=n-= ER- SN o
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ) ~ _P_agf‘na idin3

Extrase pentry inforpiare on-lsg o ~dreg s epay.ancph.ro Formular versitin=s 1.1



o ___ Carte Funciard Nr. 34122 Comuna/Oras;‘Mumc;plu Rémmcu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral |Suprafata (mp)¥| Observatii / Referinte
34122 Dinacte: 360 =

| Masurata: 291
* Suprafa;a este determmata in planu! de proiectie Stereo 70.

_ DETALII LINIARE IMOBIL

3043

Date referitoare |a teren

— i R

nr | Categorie {inta | Suprafata . = . B
ct | folosinta fvilen|  (mp) Tarla Parcela Nr topo Observatii / Referinte -]
1| cutt Ipai o291 | - -
constructit =i 1 . )
Date referitoare la constructii S
" Destinatie Situatie . e
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatil / Referinte
constructii | 5. construita |a so0.24% mp; Lonstructie Min
Al.l 34122-C1 industriale si 249 Cu acte|Zidarie, semiingropata, data in folosinta in anul
edilitare 1989. - Centrala termica
i | constructii S. construita ia soliT] mp:  Constructie din|
AlLZ 34122-C2 industriale si 11 Cu acte |zidarie, data in folosinta in anul 1989.Cos fum
edilitare -

Lungime Segmente
1) Valorile Iungimllor segmentefur sunt obtinute dln pmlecgle in plan.

Punct Punct
Tnceput sfarsit
| -
I | 2| o
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. L Paging 2 din 3 )

sxbrase pentruonicimare sn-ling 13 adroes s epay.ancpl.ro




o

Carte Fﬂ'l‘ifﬂéﬂﬂz 34122 Comuna/Orag/Municipiu: R&mnicu 5arat

Punct Punctl “Lungime segment|
inceput|  sfarsit] - ety
2l 3 10.978|
3 4| - 21.118;
TR 207
5.8 7 )

6 7  2.869
70 8| 0.508|

8 1l 10478

* Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectle Steree 70 5i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+% Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetri.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciarg active la data generarii. Acesta este valabll in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,

coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevdzute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 siin forma fizica a

documentului, f&rd semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al mst;tutlel publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea carectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.rofverificare, folosind codut de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valahil
30 de zile calendaristice de la momentul generirii documentuiul.

Data sl ora generarii,

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Nr. 677/2001.

et i BT

- ara el

i

08/05/2023, 12:26
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