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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii directe, cu drept de preemtiune,

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

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

Consiliul Local al municipiului Rdmnicu-Sarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 30.09.2025;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
53151/17.09.2025 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspundere aferenta
actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice- Compartiment Buget, al
Compartimentului Administrare Patrimoniu, Vanzari, Chirii si Concesiuni, al
Compartimentului Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare si al Compartimentului
Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.53534/18.09.2025 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din O.U.G nr.57/2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual
in exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea
rapoartelor sau a altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si
al legalitatii), raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare
adoptarii actului administrativ;
- avizele consultative ale comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
<ererea domnului Dumitru Valentin, in calitate de administrator al S.C
OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA- titulara a contractului de concesiune
nr.266/23.01.2008 pentru imobilul ~teren reprezentand cota indiviza in suprafata
de 10,63 mp, precum si a contractului de concesiune nr.9/03.05.2017 pentru
imobilul -teren reprezentand cota indiviza in suprafata de 35,18 mp, ambele
insumand suprafata totala de 45,81 mp-cota indiviza aferenta spatiului comercial
proprietate a S.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, cerere inregistrata la
sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub nr.13547/05.03.2025, prin
intermediul careia solicita cumpararea terenului -cota indiviza anterior
mentionat;
-mentiunile contractului de concesiune nr. 266/23.01.2008, incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si S.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, care asigura
beneficiul folosintei imobilului —teren in suprafata de 10,63 mp, avand destinatia
»leren -cota indiviza aferent spatiului comercial’, spatiu comercial in suprafata
construita de 42,65 mp (suprafata utila de 36,01 mp), situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau;
-mentiunile contractului de concesiune nr. 9 /03.05.2017, incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si §.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, care asigura
beneficiul folosintei imobilului —teren in suprafata de 35,18 mp, avand destinatia




»leren -cota indwiza aferent spatiulur comercial’, spatiu comercial in supratata
utila de 92,95 mp situat in Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A,
parter, judetul Buzau;

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

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

-prevederile art.363, alin.(2) coroborat cu art. 364, alin. () si (2) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, « ....autoritatea deliberativa stabileste
oportunitatea vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatii administrativ
teritoriale.... » respectiv « .... (1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in
cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitdtii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii constructorii de bund-
credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Preful de vanzare se stabileste pe baza unui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

- informarile nr.40497/17.07.2025, respectiv nr.40499/17.07.2025 ale Comisiei
municipale pentru stabilirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la
nivelul Municipiului Rm.Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor



tormulate in temeiul Legii nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul
Primariei Municipiului Rm.Sarat;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea directa, cu drept de preemtiune, a doua bunuri
imobile -terenuri, apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat,
reprezentand cota indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63
mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in Municipiul
Rm.Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau, spatiu comercial
proprietate a S.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA.



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

Art.3. (1) Consiliul Local al Municipiului Ramnicu Sarat aproba raportul de
evaluare, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772), raport de evaluare potrivit caruia pretul de vanzare al
bunurilor imobile -terenuri, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, reprezentand cota indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa
din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in
Municipiul Rm.Sarat, strada Victoriei nr.13A, parter, judetul Buzau, este de
22.236 lei (fara TVA), suma compusa din 5.160 lei (fara TVA) pentru suprafata
de 10,63 mp si 17.076 lei (fara TVA) pentru suprafata de 35,18 mp, prét stabilit
ca fiind valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raportul de
evaluare nr.103/07.06.2025 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.33855/17.06.2025 si valoarea de inventar a bunurilor imobile —terenuri
anterior mentionate, respectiv 4.926,03 lei (fara TVA), compusa din 1.109,43 lei
(fara TVA) pentru suprafata de 10,63 mp si 3.816,60 lei (fara TVA) pentru
suprafata de 35,18 mp, in conformitate cu adresa nr.45099/11.08.2025 a
Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat, asa cum prevede art.363,
alin.(6) din O0.U.G nr.57/2019-Codul Administrativ, la care se calculeaza TVA in
cuantum de 21%.

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

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

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

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

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

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

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



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

Art.7. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia Economica-Serviciul Buget
Contabilitate, prin structura Arhitect Sef, prin Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare, prin Compartimentul Administrare Patrimoniu,
Vanzari, Chirii si Concesiuni si prin Compartimentul Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.
Sarat precum si persoanele abilitate sa exercite controlul financiar preventiv
propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se exercita asupra tuturor
operatiunilor care afecteaza fondurile publice locale si/sau patrimoniul public si
privat, conform reglementarilor legale in domeniu, de catre functionarii publici din
cadrul aparatului de specialitate al primarului abilitati in acest sens in stransa
corelare cu raspunderea administrativa si cu principiile raspunderii
administrative conform competentelor celor implicati in raspunderea aferenta
actelor administrative, respectiv S.C OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, prin
reprezentant legal sau imputernicit.

Art.8. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 30.09.2025, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din 0.U.G

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

Initiator,

Primar,

Cirjan Sorin-Valentin

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

Nr.
Rm.Sarat 30.09.2025
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Nr. 53.151/17.09.2025

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

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

In conformitate cu art. 354 din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, domeniul
privat al unitafilor administrativ-teritoriale este alcatuit din bunuri aflate in proprietatea lor si care
nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri, unititile administrativ-teritoriale au drept
de proprietate privatd. Bunurile care fac parte din domeniul privat al unititilor administrativ-
teritoriale se afla in circuitul civil i se supun regulilor previzute de Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicata.

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privati imobilele-terenuri situate in
municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei 13A, parter, judetul Buzdu, imobile a ciror folosinti a
fost atribuitad catre SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, in temeiul Contractului de Concesiune
nr.-ul 266/23.01.2008 pentru suprafata de 10,63 mp, precum si in baza Contractului de Concesiune
nr. 09/03.05.2017 pentru suprafata de 35,18 mp, ambele insumind suprafata totald de 45,81 mp.
Astfel, beneficiara folosintei cu titlu oneros a imobilelor-terenuri invederate, cu respectarea
prevederilor legale, este titulara dreptului de proprietate asupra constructiilor/constructiei
dobandite cu respectarea prevederilor legale, pe ambele suprafete de teren mentionate.

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

Prin H.C.L. nr.-ul 180/28.08.2025, a fost aprobat Proiectul de hotdrare privind aprobarea
oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemptiune, a doud bunuri imobile-terenuri -
aparfinind domeniului privat al Municipiului Rdmnicu Sarat, reprezentdnd coti indiviza in



suprafatd totald de 45,81 mp (compusd din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferentd spatiului
comercial situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu.

Imobilele terenuri, nu fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privatd depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al
celor care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001), nu sunt grevate de
sarcini si nu fac obiectul unor litigii.

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

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

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1) din 0.U.G
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 364, alin. (1) si (2) din
acelagi act normativ, initiez proiectul de hotdrdre privind aprobarea vanzarii directe, cu drept de
preemfiune, a doud bunuri imobile-terenuri - apartinind domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, reprezentand cotd indiviza in suprafatd totald de 45,81 mp (compusi din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferentd spatiului comercial situat in municipiul Radmnicu Sarat, strada
Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buziu, cu rugdmintea de a fi aprobat in forma redactata.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicati, inaintez Consiliului Local al Municipiului Rdmnicu Sarat
spre dezbatere si aprobare proiectul de hotardre privind aprobarea vinzarii directe, cu drept de
preemfiune, a doud bunuri imobile-terenuri - apartinidnd domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, reprezentand cotd indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferentd spatiului comercial situat in municipiul Rdmnicu Sidrat, strada
Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzadu, in conformitate cu atributiile instituite acestei autorititi
deliberative prin Codul administrativ aprobat prin 0.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2),
lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului RAmnicu Sarat,
Cirjan Sorin-Valemtin N7 >
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Nr. 53.534/18.09.2025

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarire privind aprobarea vanzirii dir xu drept de
preemtiune, a doud bunuri imobile-terenuri - apartinind domeéninlui privat al
Municipiului RAmnicu Sarat, reprezentand coti indiviza in suprafati totald de
45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenti spatiului
comercial situat in municipiul RAmnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter,
judetul Buzau

AVAND IN VEDERE :
+ Prevederile art. 129, alin. (2), litera ¢) din 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul

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

4+ Prevederile art. 129, alin. (6), litera b) din 0.U.G. nr-ul 57/2019 - privind Codul
Administrativ potrivit cirora, Consiliul Local “hotdrdste vdnzarea, darea in administrare,
concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei,
oragului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii”;

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

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

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



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

+ Prevederile art. 1657 din Codul Civil care dispun ,Orice bun poate fi vandut in mod liber, dacd
v@inzarea nu e interzisd ori limitatd prin lege sau prin conventie ori testament”,

+ Dispozitiile H.C.L. nr.-ul 180/28.08.2025, prin care a fost aprobat Proiectul de hotirére
privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemptiune, a doud bunuri imobile-
terenuri - apartinind domenjului privat al Municipiului RAmnicu Sirat, reprezentind coti indiviz
in suprafafd totald de 45,81 mp (compusa din 10,63 mp, respectiv 35,18 mp) aferenti spatiului
comercial situat in municipiul RAmnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buziu.

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

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

CU RAPORTARE LA :

v Cererea domnului Dumitru Valentin, in calitate de administrator al S.C. OPTIMED
SOCIETATE COOPERATIVA - titulard a Contractului de concesiune nr.-ul nr.-ul 266/23.01.2008
pentru imobilul-teren in suprafatd de 10,63 mp (cotd indivizd), precum si a Contractului de
Concesiune nr. 09/03.05.2017 pentru imobilul-teren in suprafata de 35,18 mp (cotd indivizi),
ambele Tnsumédnd suprafata totald de 45,81 mp (cotd indivizd) - cerere inregistrati la sediul
Primariei municipiului Rdmnicu Sarat sub nr.-ul 13.547/05.03.2025, prin intermediul cireia
solicitd cumpdrarea terenului in suprafatd de 45,81 mp (cotd indiviza aferentd spatiului comercial)
situat in municipiul R&mnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 134, parter, judetul Buziu;

v Mentiunile Contractului de Concesiune nr.-ul 266/23.01.2008 - care asiguri beneficiul
folosintei imobilului teren cu destinatia amplasare spatiu comercial, in suprafatd de 10,63 mp - cot
indiviza, aferent spatiului comercial fn suprafatd construitd de 42,65 mp (36,01 mp suprafata utils),
situat Tn municipiul Ramnicu Sdrat, strada Victoriei nr. 134, judetul Buzau.

v" Mentiunile Contractului de Concesiune nr.-ul 09/03.05.2017 - care asiguri beneficiul
folosintei imobilului teren cu destinatia teren in suprafafd de 35,18 mp - cotd indivizi, aferent
spatiului comercial in suprafata utila de 92,95 mp, situat in municipiul Ramnicu Sirat, strada
Victoriei nr. 13A, judetul Buzau.

v Mentiunile Contractului de vénzare nr.-ul 741/01.04.2002, care atestd dobandirea in
proprietate de cdtre CMM OPTIMED (devenitd SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA) a
imobilului constructie - spatiu comercial in supafatd desfisuratd de 42,62 mp (si 36,01 mp -
supafata utild), situat in municipiul Rd&mnicu Sarat, strada Victoriei (strada Mare) nr. 13A, parter,

judetul Buzau.



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

v Mentiunile Autorizatiei de construire nr.-ul 07/23.02.2018 - prin intermediul cireia se
autorizeaza - executarea lucrdrilor de desfiinfare pentru defiintare perefi interiori pentru
recompartimentare centru opticd medicala si ochelari - emisd in favoarea SC OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA ;

v" Mentiunile Extrasului de Carte Funciard pentru informare eliberat in baza cererii nr.-ul
126218/12.08.2025 - pentru imobilul constructie - unitate individuala in suprafata util3 de 130,25
mp, situat in municipiul RAmnicu Sarat, Victoriei (strada Mare), bloc 13A, parter, judetul Buziu,
intabulat in Cartea Funciara nr, 33275-C1-U2 a localitdtii Rimnicu Sirat, avind nr. cadastral 33275-
C1-UZ, precum si mentiunile Extrasului de Carte Funciard eliberat in baza cererii nr.-ul
126219/12.08.2025 - care evident{iaza si intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului-
teren intravilan, in suprafata totald de 396 mp - aferent intregii constructii C1 - bloc 134, , avind
nr. cadastral 33275, situat In municipiul Rdmnicu Sirat, strada Victoriei (strada Mare/Aleea
Belsugului) nr. 13A, parter, judetul Buziu;

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

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

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

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



v" Adresele: nr. 40.544/21.07.20254, nr. 40.559/21.07.2025, nr. 40.781/18.07.2025, nr.
40.786/18.07.2025, nr. 40.916/21.07.2025, nr. 40.917/21.07.2025, nr. 41.183/22.07.2025 si nr.
41.184/22.07.2025 - emise de Compartiment Contencios Administrativ si Juridic din cadrul
Primariei municipiului Ramnicu Sarat care atestd ca prin prisma atributiilor specifice consilierilor
juridici din cadrul Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic, nu se regasesc/nu s-au
regdsit litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti, avand ca obiect creante datorate/neincasate
de cdtre Municipiul Ramnicu Sarat/Primarul municipiului Rdmnicu Sarat/Consiliul Local al
municipiului RAmnicu Sarat, privind imobilul mentionat;

v Informarea nr.-ul 40.497/17.07.2025 - emisi de Comisia municipald pentru stabilirea
dreptului de proprietate privatad asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia
internd pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul
Primdriei Municipiului Rimnicu Sarat, prin presedintii acestora - care certifica cd imobilul (teren si
constructie) situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei bloc 134, parter, judetul Buzau, in
suprafatd de 10,63 mp, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privatd depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al
celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legeanr. 10/2001).

v Informarea nr.-ul 40.499/17.07.2025 - emisd de Comisia municipald pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia
internd pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul
Primariei Municipiului RAmnicu Sarat, prin presedintii acestora - care certifica cd imobilul (teren si
constructie) situat Tn municipiul RAmnicu Sarat, strada Victoriei bloc 13A, parter, judetul Buziu, Tn
suprafatd de 35,18 mp, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privata depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al
celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001).

v" Adresele nr.-ul 40.912/21.07.2025 si nr. 40.938/21.07.2025 - emise de Serviciul Urbanism,
Compartiment Spatiu Locativ din cadrul Primariei municipiului Ramnicu Sarat, care atesta ca S.C.
OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA nu figureazi cu debite restante de platd rate/chirii - pentru
constructii si terenuri in evidentele acestui Compartiment.

v" Declaratia S.C. EURO MEDIMED S.R.L., inregistrata la sediul primériei municipiului Rimnicu
Sarat sub nr.-ul 51.774/10.09.2025, conform careia solicitanta declara ca este de acord cu preful
stabilit in vederea cumpararii imobilului situat Tn municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei nr.

954, judetul Buzau;



v Mentiunile Certificatelor de atestare fiscali pentru persoane juridice nr.-ul

50.345/04.09.2025 si nr. 50.346/04.09.2025.

TINAND SEAMA DE :

e Imprejurarea potrivit cireia necesitatea valorificirii prin vinzare a bunurilor
imobile-terenuri - situate la adresa mentionata - consta in atragerea de fonduri catre bugetul local
atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cat si prin Tncasarea de impozite si taxe;

° Faptul ca bunurile imobile ce fac obiectul prezentului raport de specialitate nu fac
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in temeiul actelor
normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeaza regimul
juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea 10/2001), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul unor litigii, asa cum
rezulta din Informarea nr. 45.864/19.08.2024.

e  Aspectul conform cdruia prin vinzarea bunului, Municipiul R&mnicu Sarat va incasa
integral pretul de vanzare stabilit in conditiile enuntate de prevederile art. 363 alin. (6) din 0.U.G.
nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ, respectiv ,(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege
se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotdrdre 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 piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice
sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor
publice, si valoarea de inventar a imobilului.”.

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

e Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii prefurilor prevazute in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare.

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

cheltuielile privind vanzarea fiind suportate in integralitatea lor de catre cumparator.



Totodatd, odatd cu aprobarea vanzarii directe cu exercitarea dreptului de preemptiune,
prevederile Contractului de Concesiune nr.-ul 266/23.01.2008 - care asigurd beneficiul folosintei
imobilului teren cu destinatia amplasare spatiu comercial, in suprafati de 10,63 mp - cotd indiviz3,
aferent spafiului comercial In suprafata construitd de 42,65 mp (36,01 mp suprafati utild), situat in
municipiul RA&mnicu Sarat, strada Victoriei nr. 134, judetul Buziu si ale Contractului de Concesiune
nr.-ul 09/03.05.2017 - care asigura beneficiul folosintei imobilului teren cu destinatia teren in
suprafata de 35,18 mp - cotd indiviza, aferent spatiului comercial in suprafati utili de 92,95 mp,
situat in municipiul Rdmnicu Sarat, strada Victoriei nr. 134, judetul Buzidu, isi vor fnceta
aplicabilitatea.

Pentru toate considerentele de fapt si de drept invocate, in temeiul art. 133, alin. (1), art. 139,
alin. (2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, propunem spre competentd analizd si aprobare Consiliului local al
Municipiului Ramnicu Sarat proiectul de hotarare privind aprobarea vanzirii directe, cu drept de
preemfiune a doud bunuri imobile-terenuri - aparfinind domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, reprezentand cotd indiviza in suprafata totala de 45,81 mp (compusi din 10,63 mp,
respectiv 35,18 mp) aferenta spatiului comercial situat in municipiul Rdmnicu Sarat, strada

Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buziu
Direc;ia/’E::/(?e{ﬁicﬁ
Director executiv, Tablet Anisoara

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

Cons. sup. Corbu Decebal-lulian

Compartiment Administrarea P;fltrimnniu, Compartiment Contencios Administrativ si

Chirii, Vanzari si Concesiuni, Juridie |
Cons. asistent Rosu Petru Cons. jr. Pruigu_a_aydlc,s} ina-Elena
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ANEXA 1la
H.C.L. nr.-ul

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

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

mp

45,81 mp
cotd indiviza
Municipiul Rdmnicu Sarat, strada Victoriei bloc 13A, aferenta

parter judetul Buziu, inscris in Cartea Funciari nr. span}} 26.905.56 lei
1. 33275 /33275-C1-U2, avand nr. cadastral comenjm! | -
33275/33275-C1-U2 din Cartea Funciar3 Colectiviinr, | (COmPus din (6.243,60 lei +
33275-Cl 10.63mp | 20.661.96 lei cu T.V.A.)
teren - si
35,18 mp
teren)

Presedinte de sedinta, Secretar general,
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Presedinte de sedinti, Secretar general,
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RAPORT DE EVALUARE

Teren si constructii cu destinatie

SPATIU COMERCIAL

wiun, Ramunicu Sarat, str. Vietoriei (str. Mare}, bl. 134,

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

Client si Utilizator desemnat: PEIMARIA MURICIPIULLE RAMNICU

SR AT

Datele, informatiile si continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial
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Raport de evaluare

u7.0e.2025
Catre: PRIMARLA MAUNICIFIULU RANNICU SARAT

Referiter la: Imobilul compus din spatiul comercial in suprafata de 130,25 inp utili amplasat iz parterul unui
bloz curegim da Tnaliine F44E sl terenul zferant acastuiz in suprafats de 45,81 mp

Adresa: ivitin., Reminicu Sarat, su, Viciariei {str, Mare|, bi. 134, parier, spatiu comeareizl, jud. Buzau - mi. C.F.

332780142

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd In vederea informarii clisnieluly/uiitizateruiul in scapul vanzarii terenulul aferent.

MiEnaiice! ihsi-Enigat - evaluator autorizat EPL, EBIvi, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18777, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordant3
cu Stancaidele de Bvalusre a Bunurilar 2022,

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastri este
ca valoarea de piatad a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la
06.06.2025, este:

4.0 EUR, echivalent a 22.25€ LEI

Valoare de piata
Euro Lei
Teren total 45,81 mp 4.410 22.236
din care: teren 10,63 mp 1.023 5,160
teren 35,18 mp 3.387 17.076

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

¥ Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludril.

¥ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizats in raport.
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piats a dreptului de proprietate asupra
imaobilului, in ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

“ Valoarez wu include TVA; Referinta de TVA =ste cerinta specifica utilizatorului raportului de

evaluarg;

Cu deosebita consideratie,
Widndricel Mihkai-Enigel
Evaluaioi Autorizat EPI, EBIv

WMarniaru Ticular ANEVAR

Méndricel Mihai-Enigel | servici Camplete de Evaluare | Pagina 2
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Raport de evaluare

i. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

 Data raportului 07.06.2025
Data inspectiei 06.06.2025
Data evaluarii 06.06.2025

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren si constructie cu destinatie de SPATIU COMERCIAL

Adresa proprietatii

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

Cartier / amplasare

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

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

utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — bransat

Finisaje Calitate superioare
Ea Constructii-Spatiu com | 5. construita= 184 mp; 5. utila= 130,25 mp; |
2% Teren indiviz cota parte St= 45,81 mp (10,63 si 35,18 mp)

Proprietar Teren

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Proprietar Constructie

OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA (C.1.F. 7434406)

Utilizare existentd

Proprietate cu destinatie de SPATIU COMERCIAL

Curs de schimb valutar

5,0422 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA

SPATIU COMERCIAL, din 209,720 EUR 1.087.450 LEI
| care*:

Valoare constructie 205.310 EUR 1.035.214 LEl

::::i:f;ie.r:zr;;l c::r:’ o 4.410 EUR 22.236 LEI

teren 10,63 mp 1.022 EUR 5.160 LEl

teren 35,18 mp 3,387 EUR 17.076 LEI

*Alocorea pe cornponente din cadrul raportului de evaluare reprezinta procesul prin care valoarea unei proprietdti imobiliare este separata
in valearea constructiei si valoarea terenului. Alocarea valorii proprietdtii imabiliare intre cele doua componente ale imobilului (teren si
_Ensrructii) a fost realizata prin deducerea valorii canstructiei din valoarea proprietétii imabiliare, rezultdnd valoarea terenului.

Valoarea de piati nu este afectat® de TV.A.*

+*Valoarea de pigtd nu este afectatd de TVA, aceastd taxd fiind un element de fiscalitate care apare
sou nu in momentul realizdril unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functle de
calitotea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sou juridice), iar in cazul persoanelor Juridice in
functie de inregistrarea fiscald o acestora (ca plétitoare sau nu de TVA).

Observatii/lpoteze
semnificative speciale

La solicitarea utilizatorului raportului de evaluare, valoarea cotei de teren totald, in
suprafata de 45,81 mp, a fost defalcata in dous componente distincte — 10,63 mp 5i 35,18
mp — avand in vedere evidentierea separatd a acestora in patrimoniu,

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul

informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului aferent

Sarcini inregistrate

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

L_Dem:nnene anexe

'.-.-r"

P
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Raport de evaluare

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

|dentificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor Stereo 70 si ANCPI
Eterra.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
g Miae i ~ Drumasfaltat Public

Al R e ' Drum asfaltat Public

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

Mentiuni

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

Mandricel Mihal-Enigel | servicll Complete de Evaluare | Pagina 5




Raport de evaluare

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de
clientul si utilizatorul desemnat al lucrdrii 5i certific, Tn cunostintd de cauzd si cu bund credinta,
ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte,

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

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

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

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

Onorariul platit de cétre client nu are nicio legiturd cu obtfinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

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

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

subsemnatul, Mndricel Mihai-Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

Cu deosebitd consideratie,
fiandricel Mihal-Enigal
Evaluator Autorizat EPL, EBM

wambru Titutar ANEVAR
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Raport de evaluare

3. Termenii de referinta ai evaluarii

|dentificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea

fatad de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

ivizndricel lvilhiai-Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
LE771, specializarea EP, ERIV;

PRIMARLL MUNICIEIGLLL RAMNICU SARAT
FRIMARTA WL CHPHULU RARNICL SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepti nicio
responsabilitate fatd de o altd persoang, in nicio circumstanta.

Proprietatea imoblliard 3PAVIL COMERCIAL

Wit Azminicy Sarat, so Victerial (st fdare), bl 134, parier, spaliv comercial, jud. Buzau
-l CLF 33275 C3-Uz

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului
analizat, szren definut de citre PRIMARIA MUMICIEIULUL RAIGNICU SARAT si constructie
detinuta de cdtre OPTHVED SQCIETATE COOPERATIVA, In baza documentelor avute la
dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este Tnscris in Cartea Funciard nr. 33275-C1-U2 a
loz. Ramnicu Sarat, jud, Buzau, cu nr. cadastral 33275-C1-12 (33275-teren si 33275-C1-U32 -
constructie).

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

Estimarea valorii de piajé a proprietdtii mentionate mai sus, aga cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorulul in
scopul vanzaorii terenului eferent,

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

Conform acestui standard, valoarea de piaid reprezintd suma estimatd pentru care un octiv
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluérii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vanzdéitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constréngere.

Metodologia de estimare a "valorii de piatd” & tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietstll si de recomandarile Stendeaidelor de Evalugre ¢ Bunurilor 2027: SEV 230
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Raport de evaluare

Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Matura sl sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

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

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii ((5.06.2025) este cel afisat de BNR, sl anume 5,0422 Lei/Eur,

La baza efectudrii evaluérii au stat informatiile privind nivelul preturilor |a data de
(E.06.202%, data |a care se considerd valabile ipotezele luate Tn considerare precum i
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatad in luna iunis 2025, Data
evaluarii este 06,06, 2025,

U7 08 4025

Inspectia a fost efectuatd in data de 06.08.20%5, de cdtre evaluator autorizat
WiEnurics! Wihal-Erigel, in piczenia reprezzatain propristsr spativ comerdial o
aul Vall Tereiv.

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

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

v Uontraci de vanzare nr. 25568/14.12.2016 5i 741/01.04.2002;

v Exiras de carte funciara pentru informare nr cerarz 73774/06.05.202E;

¥ Contract de concesiune nr. 2/03.05.2017 =i 266/23.01.2008;

v'  Jocumentatie cadzsiiels;

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

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara.

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

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

v"  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile s5i documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune cé titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazulul Tn care se specificd altfel;

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

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

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

¥ Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul
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Raport de evaluare

|poteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare,
difuzare sau
publicare

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

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate |a aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

5-a presupus ¢ legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost |uate in calcul eventuale
modificiri care pot 58 apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
|a data evalusrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

Valoarea de piat3 estimatd este valabild |a data evaludrii. Intrucit piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un
alt moment;

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizics, sistemele mecanice §i alte sisterne de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara
in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ci nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudrii analizei obisnuite, necesars
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantil
explicite sau implicite in privinta starii in care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Nota speciala: in prezent in apropierea Romaniel se desfasoara in prezent un canflict
armat; acest conflict @ generat sanctiuni internationale fars precedsnt. Sanctiunile
radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei var avea cansacinte de amploare.
Preturile energiei 5i ale materiilor prime att urcat, adaugandu-se la inflatia existenta,
Economiile surapene sunt cele mai expuse ia rise; se anticipeaza ¢a tarile care au
legaturi ecanomice stranse cu Ueraina si Rusia vor fi afectate in mod deosebit,
existand un risc deesebit de penurie §i de intrerupere 2 aprovizionarli, pe langé
presiunes cauzats de afluxul de refugiati,

Wientionamn ca prezenta evaluare are |z baza ofertele de |a data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte ale razbaiului/potantialel crize econamice asupra valoril de
piata & bunurilor evaluats,

U sunt.

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

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

v Intrarea in posesia unei copii a acestul raport nu implicd dreptul de publicare a

acestuig;

v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere Tn continuare consultantd
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Conformitatea
evaludrii cu 5EV

v

sau sd depund marturie in instant relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au Tnchelat astfel de intelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de |a
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor madifica concluziile acestui raport isi
pot pierde valabilitatea;

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

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

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standeordelnr de
Fueluere o Buenuciles 2022 si cu ipotezele semnificative si ipotezele semnificative speciale
cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu
standardele aplicabile, findndu-se cont de scopul pentru care s-3 solicitat evaluarea,
respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

R N R SR SR
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mabile evaluate

Date despre zona,
orag, vecinatatj i
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea imobilului

Conform zsirazuiuf de caine fundiars prexental, proprietatea este descrisa astfel: spatiu
coinelcizt i suprafata d2 L30,ES e udili amiplasat e parterul unul bloc cu regim de
Maldme F442 sl Leranul ateren acesiuiz In suprafaiz de 45,81 mp, situal in M. Ramnoicy
Zareev, s Yiewarizl (sve Bzre), b L34, parier. spativ comercial, Jud. Buzzw - ar GF.
BRATE-TI-N2, dnvecinzt 2t is N- ny. cad, 35266; |g S- ne, cad 33591, 12 F- v cad, 36180
iE0 Vicworizi] silz e niocad 37581 (Alesz Belsugului); teren definut de citre FRIMIARIA
MLECIPIGLUL BARITLE SARAT si canstruatie definuta de cltre GBVIMED SQCIETATE
TAOFERATIVL

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zons cenviziz mun Aamnict Saat, subzona
pestanzl ste Victorisl, Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentati in
anexa prezentului raport.

o  Tipul zonei: mixia, rezidentiala compusa in princiszi din blocuid, csse, dar si spatii de
Lips camerclsl, terenuri, spatii vers ¢.z2.m.d.

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

Unitati Unitatl de  Unitati  Institutii Sedii de  Institutii Muzee Pareuri, lacuri,
comerciale invatama medica decult banel de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public

DA DA DA DA DA DA DA DA

Proprietatea este amplasatd in Zons centralz mun Bamnicu Sarai, subzena pletonal str.
Wictariei.

Zona studiata este una mixta.

Caracteristici fizice ale terenului:
Suprafata terenului indiviz aferent in cota parte: 5= 45,81 mp (10,63 si 35,18 mp)
Deschiderea la strada: conform exra cf
Dimensiuni: conforin extra cf
Topografie/relief: planza
Forma: regulata — conforim extra cf
Acces: din drum public asfaltat
ACCESUL CATRE FRDPH!EI'ATEA: SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
4 G L | . Drum asfaitat Public
- Drum asfaltat Public

0 0000

1)

v Retea urbana de energie electrica: exisients - bransat
¥"  Retea urbana de apd: existentd - bransat

¥"  Retea urband de termoficare: inexistents

¥" Retea urbani de gaze: existents — bransat

¥ Retea urbani de canalizare: existants - hransat

¥" Retea urbani de jluminat stradal: existents
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Descriarea
amenajarilor si
constructiilor

o  Alte observatii:

Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: SEATIL COMERTIAL

o Servituti de trecere: Nu este cazul

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

Caracteristici economice:

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

33375.00J2- SPATIU SOMERTIAL

Regim de inaljime: F/P+4LC
Risc seismic: Nu se cunoaste
AN PIF: 1980 {canform infarmatii reprezentant proprietar)

Suprafetele constructiei:
v Se= 124 mp {conform plan de amplasament si delimitare realizat de Robe Radian)
¥ Su= 133,25 mp (conform extras cf}

Cladirea 3275-C1-42- SPATIU COMERCIAL are urmatorul sistem constructiv:
v Fundatii din beton armat

Structura de rezistentd elemente structuraie din baton armial

Pereti de compartimentare din zidarie caramida/bca

Pereti de inchidere perimetrald din zidarie caramida/bca

Plansee din bston armat

Acoperis din katon armat si hidroizolatie

Finisaje exterioare: fatads comerciala placata cu alucobond, termosistem+tencuieli

de exterior fatada din Aleea Belsugului

Instalatii: electrice, sanitare, termice functionale

Starea actuald: buna, aspect ingrijit

v Utilizare actuald; SPATIU COMERCIAL, optica medicala

LA N RSN

SN

Finisaje:

v Pardoseli din grasie si linoleum

v Tamplérie ferestre: aluminiu cu geam termaoizolant

¥ Tamplérie usi: aluminiu cu geam termoizolant

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

¥

Starea tehnicd a proprietatii este buna.

Instalatii interioare:
v |nstalatii si dotari electrice functionale
v Instalatii si dotarl termice - functionale, centrala termica proprie pe gaze si aer
conditionat
v Instalatii si dotari sanitare - functionale
Mota:

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

Istoric, ineluzand Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in Contractul de
vanzirile anterioare  vanzare nr. 2568 pus la dispozitie:
si ofertele sau S Datar 14122018
cotatiile curente V4 | SERBAN C AIVIGLASE SRL
v et vEndere: 6Zo.0U0 LE fere TV
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobiliare

Piata imobiliar3 se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturl de
proprietate contra unar bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale 5i locale. Cererea i oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate 58 se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpératorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investilii. Sunt putin lichide 5i de
obicei procesul de vanzare este lung.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar

)  (analiza productivitati proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei 5i aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
pasul 4. Analiza ofertei
e (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza Interactiunii dintre cerere 5i ofert3
- Paﬁul 6_" " Previziunea absorbtiei propriet3til subiect in piat3

(canceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsulul imobiliar (analiza productivitdtii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind
capacitatea sa productiva si utilizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristicl pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum §i pentru concluzile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea
imohiliars evaluts este de tip comercial, parte dintr-o cladire.

Utilizdrile potentiale ale proprietatii sunt:
e Spatiu de tip comercial

Din analiza trendului pietei am constatat cid cererea existentd este indreptata catre
utilizarea - coinarcizia.

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

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

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

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

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

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

¢ Aria pietel: locslz, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona mur. Rarnnicu Sarat s
z0ne simiiara;

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

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

in concluzle, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei, putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de tip - comercizal, parte
dintr-o cladire, situate in zona mun, Rarmnicu Sarat si zone similare;

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpiérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori si chiriagi) pentru proprietatea sublect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utiliz3ri care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupd unele lucrari de modificare
(dac se demanstreaza cd ar fi logic 5i favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona
un imabil, il doresc si pot (ou puterea financiard) sé-1 si achizitioneze.
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Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor
similara.

Pigta specifice - spatll |sgistice/industriale (Surse studiulul JGNES LARE [ ASALLE City

fzgoct Bucha)=ut )
Industrial/logistic Market Q3 2022

CEREREA
Brincipaisis provocd in 2022

Lesi PIB-ul Rumaniz era astentat niulle pentiu & ajunge s o rata de creziere de 3, 5% pans
0 ta sfaisitul souii, aceasie afrd a fost revizuitd in actombiie 4 4,6% Cu toste acosion,
profecuile peno 2022 sunt modesie, s 2.8%, conform cel mal recent proganostic nations
L nceputal lusit noieimbrie, comisia UE a prognozat pentru Romania o cresiers simai niale
3 PIB-ulyim 2022, de 5% 8% Pe e zlta parte, aceasta ar furmaia de o soadere posliin Lt 3,89
m 2023

oacelasi ump, seonflate 3 continugl $3 creascd, de [a 15, 1% v avie, Ja 15,9% in
septembrie Pentiv 2023 este de asteptat ca inflatia 58 scada la 9,6%, continubind =3 [2ina
presivune asupia sconomiel locala,

Rate somajului s scazus uyor de la incepulul anuiui 2022, de la 5.7% in ianuaiie, la 5.4% in
msl sl 5.2% e Septembrie, cand numdiul total somen au ajuns la 432 00, canform
insditutul Mational de Statistica

Fizvz (nvestitionals

Yadusiul investitilor imobiliare pentru Roménia in O 2022 sste esumatd |z cca 230
Milivane € cu 28% peste tiimestiul precedent sicu 27% peste G2 2021,

In 23, sectorul retail a svut cea mai mare pondere in volumele torsle de investitii, cu
aproape 60% (196.8 milioane €), urmat de birouri, cu 30% (aproximatv 100 milivane ©,
industrial spatii, cu 7,6% (25 milioane €), iar restul a fost reprezerntst de sectarul hotelier

in ciuda pandemiei, & razboiului in desfasurare din Ucraina si a inflatiei ridicate (respectiv in
ronsecinta ciestzrea ratelor dobanzilor), piata ramane destul de echilibrata,

Cerere excepticnal de puternici in 032

Q3 2 fost un trimestri exceptional de bun pentru piata industriald din Romania, cu cerere
brutd aungand lz 323 700 m®, cu 72% mai mult comparativ cu trimestrul anterior si de 2.5
ori fata de 02 2021

Bucurestiul 3 avut o 52% pandere in cererea bruta in Q3, cu 168,600 m?, urmat de Ploiasti,
cu 16% (51.800 m*) si Deva, cu 6% (20.700 m?)

Table 7: Key Transactions In Q3 2022 (selsction)

1. 2L (I B AT WO e
K5 CTRars Bushases Vest 52090 Naw Lease Retal
Mrem B an LDfIEDr Hic=en HIHDD Hanewpl Rl
il AL T TN 15000 Pre<sase Distabution
R LTEArE Bisharasl Wesl Hi (71 b=y eara L IEr 4
Legat CTPare Guzharest 10,020 Renewal & Dpansion  Loglstos
[ammEzig WP |ndustrial Pak Cra ava GAE hew Legss flerolve

Gawes, JLL Rersy o

Mandricel Mihal-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 16



Raport de evaluare

in ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilar
cumpératorl & ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd si facd plata cash pentru imobilul dorit, n timp ce marea
majoritate au in plan sd contracteze un credit bancar.

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

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

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

s Cererea pentru cumpdrare — La date curenie exista o incertitudine cu privire |3
evoluliz pietel imobiliare; acessia incerfitudine este provocata pe de o parte de
casturile mart cu enelgia, combusiibilii 5i materialele de constructii care au condus
1z cresielea preturilor proprietanior imobiliare, iar pe de alia parie costul craditarii
s orz=acut iacinflatiz face ca venitul disponibil al potentiatilor cumparaton sa scads,
apssti facton conduc in cefe din urma la scaderea puteni de cumparare si implicit ls
ces 2 carenisolvabile

&  Cererea pentru fnchiriere — Lo delz curents exisia o mceriituding cu privire e
avolunia petal imobiliare; aceasta incertitudine esie provoeata pe de o parte de
sosturile mari cu energia, combustibilii s matenalele de constiuclii care su contdus
o crestersa preturitor proprietatiior imobiliare, lar pe de alta parie cosiul creditani
s orescut tar inflatia face ca venitul disponibil al potentialilor cumparatori sa scada
Erazi) facton conduc in cale dinurmz le scaderes pulerii de comparare s unplicil [
Les g czrerii solvabile

e Potentialii cumparator] si chirlasi/utilizateri: cererea solvabila vine in principal din
partea companiilor private.

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

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietiti cu caracteristici asemanatoare, in competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vénzare/inchiriere (doar acestea prezint3
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interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilititii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

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

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

OFERTA

Llurerf shiglnics in O3 2022

e parovrsul 03 2023 ea 233400 m- de spatii industriale s logistice au fost liviale in
Romania de 2.5 ari mai mult decat in trimestrul precedent s cu 3.5 ori peste 013 2027
Aproape 71400 me ao fost liviat in regiunea Bucurest, reprezeniand aprospe 30% din
rotatul complerariior din O3 Al 63,500 m® au fost liviali la Timisoara (27%) 51 48,000 m” la
Brasov (21%)

i primiele 9 lune ale anulu 2022, un Lotal de 491 500 m® au tost finalizatl in toaté Romanis,
dubluin compalatie cu aceeas) perivada din 2021

La siarsiiol Lrunestrutul 3 2022, stocul industrial modern de inchitlat 1n Romdnia a insumat
aproximacy 5,23 milinane m®

iap 2: Deliveries and stock in Q3 2022
in Romanic

EX pucharest & ifay eninty Center
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Figura 2: Total Stock Evolution = Romania (m?)
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in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
« oferta de vanzare - insuficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

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

s stocul total disponibil = insuficient, aflat in stagnare;

e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

e  marja de negociere la vanzare {oferte mature): intre £ 5i 1.0%
Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se Tncheie
tranzactia).

s preturile solicitate pentru inchiriere® —intre 10-15 euro/mp/luna

e« gradul de ocupare — in cazul inchirierii este de aprox. £5-35%
oferta de vanzare teren liber: intre - zuro/p

* variatia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata,
finisaje si dotarl;

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

Pasul 5. Analiza interactiunil dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este, Tn cea mai mare masur, dependentd
de pozitia sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietitile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cump&ratori (cererea).
Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curenta si conditiile ce ar caracteriza
piata dup# o perioads de prognozi. Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si
pretul rispunde la cerere. Comparénd cererea existentd si potentiald cu oferta curenta sl
anticipatd competitiva se poate determina dac existd cerere pentru Un numar mai mare de
imobile,

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

s« |n ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere scazutd. O astfel de

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

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

Jimpune” pretul).

s In ce priveste inchirierea putem spune c¢a nr solicitarilor nu inregistreaza
maodificdri, existand indicii cd aceast3 situatie se va mentine si in viitorul apropiat.
Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putemn determina absorbtia proprietdtii sublect, In conditille de piatd, cerere §i oferta
competitiva cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rdmas constanta in ultima perioada.

s raidic
Sanziiunils
= Peuile
cenahile

Ve care zu lwg i enonamics

Snu G rise densebip de

¥ IENE: piesiipEs cRueeE e aflasigl o

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitul baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare,

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

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

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

o Ceamai buna utilizare a proprietétii ca fiind construita.
in plus fatd de a fi probabila in mod rezonabil, CMBU atat a terenului ca fiind liber, ct si a
proprietatii ca fiind construitd, trebuie 53 indeplineasci patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie sa fie:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabild financiar

o maxim productivd (s8 conducd |la cea mai mare valoare a terenului (considerat)

liber sau a proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietéti este determinata dupi aplicarea celor patru criterii
si dupé eliminarea diferitelor utilizéri alternative. Utilizarea rimas3, care indeplineste toate
cele patru criterii, este cea mai bun3 utilizare.

Ceo mai buna utilizare o terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in zong mun, Ramnicu Sarat si zone
simiiare
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Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatil cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizir] a terenului considerat
liber, tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formé si
dimensiuni).

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

CRITERII CMBU
Utilizari probabile ) » )
In med rezonabil Permisa Posibils fizic Faxah!!a Mammurr‘l‘
legal financiar productiva
Comereal da da da da
Rezidential da da da nu
Industrial nu nu nu nu

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea comereialz.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai bund utilizare a proprietitii ca fiind contruits reprezinta utilizarea pe care trebuie
sd 0 aiba o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale
a terenului considerat liber identificate Tn subcapitolul aferent.

Pentru determinarea CMBU a proprietitii construite am analizat urmitoarele posibilitati;
1) demolarea constructiel existente si redezvoltarea terenului;
2) schimbarea utilizarii actuale;
3) péastrarea utilizarii actuale.

Varianta 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului:
e Intrucat, pe de o parte, durata de viata economica a cladirii este departe de a fi
expirata iar pe de alta parte costurile de demolare sunt substantiale, consideram
ca 0 asemenea varianta nu este fezabila;

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

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

Am analizat utilizirile posibile ale acestei proprietdii, pentru a identifica cea mai bun
utilizare, dup& cum urmeaza:

CRITERII CMIBU
Utilizari probabile
in mod rezonabil Permisa Posibila fizic Fezahild Maximum
legal financiar productivd
Comelcisi da da da da
Rezidential da da da nu
Im:lustl_‘ial nu nu nu

nu
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Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bun3 utilizare a proprietatii construite este cea de tip comercial.

Avand in vedere cele de mai sus, considerdm ci terenul este deja construit confarm celei
mai bune utiliziri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a proprietdtii considerata
construitd, este cea actuald, de proprietate imobiliard cu utilizare comercicla. Aceasta
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, gi anume:

[}

=)
]
O

este fizic posibild

este permisd legal

este fezahild financiar

este maxim productivé {conduce la cea mal mare valoare a terenului (considerat)
liber si a proprieldii construite)
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6. Evaluarea proprietatii

Evaluarea terenului

Abordari in evaluare

Abordarea prin piat2

Valoarea terenului trebuie estimat3 avand in vedere cea mai buné utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea Tn considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber 5i disponibil pentru
dezvoitare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai
adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate §i comparate informatiile privind

tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evalurii proprietatii
subiect.

n cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si
carectate pentru a obtine o indicatie asupra valorli terenului evaluat.

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

Anexat este prezentata valoarea de piata a lotului de teren analizat. Aceasta a fost estimata
la:
4.4710 EUR, echivalent a #2,25¢ LEI

Valoare de piata
Euro Lei
Teren total 45,81 mp 4.410 22,236
din care: teren 10,63 mp 1.023 5.160
teren 35,18 mp 3.387 17.076

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

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abord3ri Tn evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general
(Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordirile
principale utilizate in evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci c¢and nu existd suficiente date de Intrare reale sau
observabile incit si se poat3 obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode,
se recomanda Tn mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

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

Abordarea prin piatd este procesul de obfinere a unei indicaiii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost véndute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abardarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
existd suficiente informatii credibiie privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
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Ahordarea prin venit

Abordarea prin cost

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

Dacs nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdti comparabile se
pot utiliza informatii privind oferte de proprietdti similare disponibile pe piata, cu condifia
ca relevanta acestor informatii 53 fie clar stabilitd si analizata critic.

sveng i verers ipsz indarmatition cu privive 1= oferteftranzactii cu proprigyeti eipnilare

dit sane znalizers - by cadrel svastud raport niz 2 Fost splicats ahardoiee grin piota.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a
analiza capacitatea proprietdtii subiect de 2 genera venituri §i pentru a transforma aceste
venituri Tatr-o indicatie asupra valoril proprietatii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaluirii sau care are acest potential in contextul pletei (proprietati vacante sau
ocupate de proprietar),

n cadrul acestui raport a fost aplicata inetoda cupftelizéei direcie.

Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directd, se utilizeazs cénd existd informatil
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei i cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei gl
cand existd informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare
comparabile,

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

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

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

208,720 EUR, echivalent £,057.450 LEI

Abardarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si adiugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului |z data
evaluarli.

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

in cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda costurilor segregate.

Tn anexe este prezentatd aplicarea metodel costurilor segregate. In urma deducerii
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deprecierii cumulate din costul de nou estimat, a rezultat costul de inlocuire net =l
constructiel/spativiul comarcial evaluat, Din valoarez de piatd obtinuta in abordarez prin
venit 5-3 scazut valoares constructiel, rezultdnd astfel valoarea terenului. Doar valoares
constructiei/spatiului comercizl evaluat a fost estimata la:

ey

210 EUR, echivalent 1.025.214 LEI
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Analiza
rezultatelor
si concluzia
asupra
valorii

Valorile rezultate Tn urma aplicarii metodelar de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abardarea prin pizts - analiza pe perechi de date = i :-3 aplical
Abordarea prin veniv - capivalizares divactd =208.720 EUR {cansiruciie s veren)

Abordarea prin 205 taziads costuriler segiegate = 205,210 EUR {doar constivctia)

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cit de pertinentd este fiecare metodd, scopului i utilizarii
evaludrii. Adecvarea unel metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare §i
viabilitatea pietei.

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

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzaciie comparabila
sau de o anumitd metodd. Chiar 5 datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
cantestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand Tn calcul criteriul adecvdrii am constat ci preponderent acest tip de proprietate se inchiriaza in
detrimentul tranzactionarii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizérii comerciale de catre chiriasl.
Dpdv al criteriului adecvarii abordarea selectatd este shardarea nrin venit - capitalizares directa.

Ludnd T caleul criteriul preciziei si al cantitétii de informatii am concluzionat cd informatiile utilizate in cadrul
aberdirii prin venit conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piatd
disponibile filnd mare,

Th aceste conditii cea mai potrivitd metoda este metodz capitalizasii directe din cadrul abord&i1i prin venit.
Aceastd metod3 indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitGtii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai adecvata in cazul de fata
este ahardarea prin venit, in urma aplicdrii creia valoarea de piatd a proprietatii a fost estimata la:

VALOAREA DE  PIATA

SPATIU COMERCIAL, din £09.720 EUR 1,057,450 LE!

care*:

Valoare constructie 205,310 EUR 1.035.214 LEl o
;‘:z;:‘;:’:; c;"r:’ e 4410 EUR 22.236 LEI

teren 10,63 mp 1.023 EUR 5.160 LE!

teren 35,18 mp 3.387 EUR 17.076 LEI

*Alocarea pe componente din cadrul raportului de evaluare reprezinta procesul prin care valoarea unei proprietdfi imobiliare este seporata
in valoarea constructiei si valoarea terenului. Alocarea valorii proprietdtii imobiliare intre cele doua componente ale imoblilului (teren sl
constructii) a fost realizata prin deducerea valorii constructiei din valoarea proprietdtit imobiliare, rezuftdnd valoarea terenului.

Valoarea de platd nu este afectatd de T.V.A.
la cursul valutar de 5,34%22 lej/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

1]

-Jr.‘—'

el
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7. Anexe

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

1) Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire. Alegerea
tipului de cost adecvat trebuie 53 aiba in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta
dintre utilizarea pentru care a fost projectati si cea mai buna utilizare curenta.

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

3) Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltaterului.

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

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

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

7) Ad3ugarea valorii terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturar constructiilor (cladirl si
constructii speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii
imobiliare subiect.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o constructie
similaré care oferd o utilitate echivalentd cu cea o constructiei evaluate, utilizind moteriale si tehnici moderne,
normative, projecte si planuri actuale.

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

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezintd suma pe care dezvoltatorul se asteaptd 53 o primeasca
drept compensatie pentru asigurarea coordonarii 5i expertizel necesare, precum si pentru asumarea riscurilor
aferente deruldril unui proiect. Profitul dezvoltatorului reprezintd diferenta dintre valoarea de piata a unei
proprietiti imobiliare (dupa finalizarea acesteia si atingerea unei ocupdri si/sau a unui venit stabilizat) si costul
total de dezvoltare si marketing.

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

Deprecierea este o pierdere de utilitate a unui activ cauzatd de deteriordri fizice, de modificari tehnologice, ale
schemelor de evolutie ale cereril si de modificiri ale mediului Tnconjurdtor, care se concretizeaza intr-o
pierdere de valoare,

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

1. Deprecierea fizicd — o pierdere de utilitate cauzat de deteriorérile fizice ale activului sau ale companentelor
sale, ca efect al vechimii sale si al utilizérii in conditii normale, care se concretizeazd Tntr-o pierdere de valoare,
Reprezintd uzura generatd de folosirea regulaté a constructiei si de Impactul factorilor atmosferici asupra
acesteia. Deprecierea fizicd poate fi recuperabild sau nerecuperabild

2. Deprecierea functionald — o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect Tn comparatie cu
substitutul siu, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueazd functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea
functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabilG
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3. Deprecierea externd (economicd) — o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, in
special factori legati de modificarile In cererea sl oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporard sau permanentd a utilitdtii sau
vandabilitatii unei constructii sau a unei proprietafi din cauza unor influente negative exterioare proprietétii.
(Deprecierea externd poate fi rezultatul conditiilor de piatd nefavorabile. Din pricina caracterului imabil,
proprietatea suferd influente externe pe care, de obicel, proprietarul sau chiriasul nu le poate controla).

Atunci cdnd pentru a formula o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de piata, trebuie
analizata alocarea pierderii pe care proprietatea o inregistreaza, din cauze externe. Deprecierea externa poate
fi atribuitd Tn intregime terenului sau Tn alte situatii, ea poate fi atribuitd in intregime clidirilor. Adesea,
deprecierea externd poate fi alocatd intre teren si clidiri. Acest lucru este extrem de important daci
deprecierea externd este deja reflectata in estimarea valorii terenului. Efectul factorilor externi asupra valoarii
terenului nu reprezinta o depreciere externa ci pur si simplu efectul fortelor pietei asupra valoril acestiua.
Deprecierea externd, este in mod specific o pierdere de valoare, produsa de influentele externe, si alocate
imbunatatirilor. O pierdere a valorii terenului nu reprezinta o depreciere, pierdere de valoare a terenului,
atribuita factorilor externi, va fi contabilizati in abordarea prin cost, prin estimarea valorii terenului.

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

cladirii.

Surna tuturor acestor componente reprezintd depreclerea totald a constructiei. Piata recunoaste aparitia
deprecierii, iar evaluatorul nu face decét si interpreteze perceptia pietei asupra efectului deprecierii.

In cazul prezentei evaluari pentru determinarea deprecierii cumulate, evaluatorul a aplicat metoda segregérii.

Pentru aceasta au fost analizate separat fiecare cauzd de depreciere, amploarea fiecéreia iar mai apoi a fost
calculata suma totald deductibila din costul de nou.

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

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

Data privind proprietated subiect

suprziata teren (5 381 mp
suprafata construita (A) 184 mp
supralata desfasuratz [Ad) 184 mp
SURSA COSTULL DE NDU data punedtinfuncl. [PIF} 1980
b P Tl T e S T S Y s R R A Sk cra VA 15%
Diricadrul catalogui 2 fost urbtate informauds d2 |5 pagn'e. itk curs valutar BUR, b data evaluari L0802 feur
5 Suprigi Cogtunity Indice Coel Comcite {og denoy Codul nacesr Szl firic
e DENUMIRE SUBISTEN E consfded. conf catdlog  ectualiae franw  Manop [iategral findtizat) linzhzam prewtiuivl ladeta evzluarn
SUBSISTEM i
i UMIRESU 3 N 8 ¥ o £ oAb G H=FsG Hef-H
2 (mg) {lay/mp) baEr 0833 (il [ ] {i]
1 ; 181 P O] 0597 0983 116 O s 172161 k=i
2 184 tEopdle 1E07G 0597 0583 4531880 0% -lat 453188 I
3 frie MEl i V2130 31482 0937 045 B253e M -lai £92584 kel
4 443 184 308k 21505 0337 G355 1723k O i 172336k
5 JALAL 184 pEFle 1A pgs7 085 53130 0L -lel 45213k
§ munpder 114G i H] 718l 24i06 0897 0%65 LIS O -l 275k
7 Trasiriicdati TEZRME i 34 il 213 03 DS BElel Gt -k BASD
COSTURILE DIRECTE 51 MDIRECTE ale REZVOLTARE 1577047 & 0lai 1577047 ki
[OSTURI COSTURILE £OST CONE,
DIKECTE 3 INDIRECTE,  MECESARE FIKALZZARIL STADIUFIZIC
COSTURILE DRECTE 51 INDIEECTE ale DEZVOLTAR] FARATVA 13725240 lei 0lei 1325249 ki
#2812€ 174 0E 262837 ¢
1438 {fmp t/mp 1428 /mp
TCDSTI.JRILE DIRECTE 51 INDIRECTE ALE DEZVOILTARI 262832 €
S PROTITUL DEZVOLTATORULUI (% din Costul Direct 5l Indirect) 0% o€
3. COSTLL DE NGU (CN) 262.832 €|
A DEPRECIERIERE TOTALA (Dyaras™ Drpt Cruner® Dunyd 22% 57522 ¢
4.1, Depreciare fizlca  (Dongiea) 22% 57522 €
roecuperabiilo [2X3
nerecuperabilo 57532 €
4.2_Depraciere funetionala (Bruscr) o
recupercbifa o<
nerecuparatila a£
a8, Depreciars externs (Dexr) oK
5.COSTUL NET (= CN- Digrae) 1116¢ 205.310€
6. CENTRALIZATOR CLADIRI S| CONSTRUCT " Unitar Total EUR Total LEI
Spatiu comercial 1116€ 205.310€ 1035214 lel
7. VALOAREA TERENULUI PRIN ALOCARE 96 € 4410€ 22.236 lei
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4. ESTIMAREA DEPRECIERILOR

- METODA SEGREGARII

(Protien = Qs * Daewnoniss * Oompenl

4,1. DEPRECIERE FIZICA(Dy p0a » Dizes nicioiramia + Dma i) 57512 €
DEFRECIEREF2'A 2 = DEHUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU [catalog) COST DE REPARARE COST  COSTDENOU
RECUPERABIA (! 3 P TUINTRAETINERE AMANATA Gantitale UM Unitar Tatal Unitar Tatal RAMAS  ELEM.AFECTAT
elem cuntretnge 0 ot 0f ¢ ot 0c 0€
omanela/ 0 at oc i oc uE 04
dafectuoaio} 0 0i of ac i3 0¢ 0¢
o a¢ o 0L i3 o o€

e o ae 3 0e 0% ac o€

DEPRECIERE FIZICA RECUPERABIfepanalile neeliciuate fa timp) i ot

OEFRECIERE FIZICA STRUCTURA ANVELDPA FINISAJE INSTALATII
NERECUPERABILA (=) Costulda Nou (CH), defalcat pe subsisteme 05221¢€ 1473€ 115416¢ A@f_
{stelementelecy (-] Costul elemenielar cuintielinere amanata [ o< g 0¢
wole scunesicele {2} Crlamas dupa el ‘ alor cu intretingre amanata 043318 1475€ 115426¢ 4170 {
cu vt hunga | Fendorea subst dupa eliminarea elememtelor intretinute defeciuos 19,455 056% 4384 1575
Durata de viata utila [Dvy) ’-f';} 93 5 il

Varsta cronalogica (sau, cand se impune, “arsta efec.doar pL elem. cu OVS) [V] 15 45 & g

Grad do wzura fizica [V/0w] 456 4% 1] ﬂ

Pondese uruni firice, pentru subsistemele constructiol 17845 0,274 1 100%

DIPRECIERE FIZICA NERECUFERABIHA el cu durata de viata scurta si el. cu durata de viata inga 2% 57.522¢

4.2, DEPRECIERE FURCTIONALAD, e nonaes = Drins it proeetnazivs * Dmunuwlmu:hﬂ a€
DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA (Drusevoiius aecwrmmauia) Ll
OEF FUNCT.REC - Costul pantru remedisre/adaug: 0g
care nacesilo i Costul de bou (CN) al elementului adecvat 2%
ADAUGARE | -] DEFRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILAu7ata de o defidenta care fAegedita ADAUGARE o€
DEFRECIERE {, Costulde Nou (CH) 3l alementulut existent a¢
FUNCTIOHALA Dapreciersa fizlca a lui existent L
RECUPERABILALS | _ (ostul remedierii {damolares + achiziva sinstalare - valoarea de recuperars) ue
INLGCUIRE sou .., Costul de Hou (C) @ elemenwluiadecvat LA
MODERNEARE} ™D EPRECIERE FUNCT. RECUPERABIFA o deficianta cara nacasita PILOCUIRE sau MODERNIZARE L1
DEPRECIERE | +) Costulde reconstruite 8l elementului suprdimansionat = grmen folasit doar cand utilizam cosiul de eeonstuie 0¢
FUNCTIOHALA {+) Dep.fizica alerenta - deja airibuita = termen folozit doar eand ulilizam costul da reconstruice o
RECUPERABILA [+} Costul iemediarii (demolarea +achitle siinstalare - valoares de recuperare) it
\leauzata dea [-] Costde nou alelementului corect dimensionat ~ termen folosit doar cand utiizam castul de reconstruice 0¢
L& () DEPRECERE FUNCTIONALA RECUPERABIAtorra unel SUPRADIMENS ONARI Y,
DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA {Dyypicnonees winicueenagiial B
DEFRECIERE Pierderea esumath (i VNE) din caura deficientei (eur/an) 0¢
FUNCTIONALA Rata de capitafitare () a construcyiel aplicabild proprield(ii subiect bl
NERECUFERABLA 1) valoarea pierderii [VE/c) L1
(couzatn d o ; 1 Costl de Nou 3l elomentulul adecvat oL
DEFICENTA | 1=) DEPRECERE FUNCTIONALA NERECUFERABIEAUZata de o DEFKIENTA (ipsel unci componente) og
DEP. FUNCT i~} Costul de reconstruire al componente] supradimensionate -~ tarmen felosit doar cand utifizam costul de reconstruire 0¢
NERECUPERABILA |} Depredere fizica deja stribuita - terman folosit doar cand utilizam costul de recanstruing 0t
leguzote e o Pierderea estimald {gin VNE) din cauzs deficienter (eur/an) 0¢
SUPRAGIMENS | Rats de eapitalizare [c) 3 constructivl aplicabild proprietdyi subiect it
{+ | Valoaraa pigrderil (VNE/c) 0¢

(=i DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUFERABIHtorala ungi SUPRADIMENSIONAR (L
4.3, DEPRECIERE EXTERNA(Dpynmr) =

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

Veost = #0085 234 EUR, echivalent 1.025.214 LEI

..-"””H
gt
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Anexa 2 - Abordarea prin venit — Capitalizarea venitului generat de proprietate

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

i cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metadologice si practice:

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

& stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul anual ebtinut
din exploatarea unei proprietati imabiliare intr-un indicator de valoare de piata 2 acestei proprietati.

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

Estimarea veniturilor
® Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietates
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile practicate pe piata imobiliara
specifica pentru spatil similare in zona sunt |2 un nivel mediu de 10-15 sura/mp/iuna, Efectuand corectiile pentru
suprafata, localizare, finisaje, rezulta un nivel al chiriei obtenzabile pentru proprietatea evaluata, de 14 FUR/mp/luna

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

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

Estimarea ratei de capitalizare

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

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

Rata de capitalizare utilizata pentru a fost estimata tinand seama de informatiile avute despre chirii si oferte de
vanzare pentru proprietati cu caracteristici asemanatoare din zona in care s€ afta imobilul evaluat, dar 5i de informatille
comunicate de marile companii imobiliare { CBRE, DTZ, THE ADVISERS/KNIGHT FRANK, ILL, COLLIERS) , astfel s-a selectat
rata de capitalizare 3%

1. BIROURI

# COLLIERS : Pentru piata din Bucuresti, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri
Clasa A din punctul de veders al calitatii cladirii indifferent de locatie sl care au mali
mult de 3000 mp inchliriabili.

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

v THE ADVISERS/KNIGHT FRANK: Pentru piata din Bucuresti, Informatille se bazeaza
pe cladirile de birouri Clasa A din punct de vedere al calitatil cladirii, indifferent de
|acatie si care au mal mult de 2000 mp suprafata inchiriabila.

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

v CERE: 5-a raportat “Chiria Prime”, care reprezinta chiria de piata care poate fi
ohtinuta pentru o unitate de dimensiuni standard ( in concordanta cu cererea
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pentru fiecare in parte — 1000 mp pentru birauri), de cea mai buna calitate si in cea mai buna lacatie din piata, la data
raportarii. “Chiria Prime” ar trebui sa reflecte nivelul la care tranzactiile relevante sunt finalizate in piata la momentul
respective, dar nu trebuie sa fie identice cu oricare dintre ele, in special in cazul in care nivelul tranzactiilor este limitat
sau exista doar cateva oferte.

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

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

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

NB: cheltuilile de capital raman in sarcina proprietarului.

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

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

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

_Eentra1 Piata Victoriei
Floreasca, Barbu Vacarescu, Piata
Locatie Semi-central Presei, Politehnica, Lujerului
Periferic Baneasa, Pacii, Pipera ]

+ Ratele de capltalizare raportate se refera la produse primare, respective la cel rai bun randament (cea mal mica rata)
ectimat a fi obtenabil pentru o praprietate de tip birouri de cea mai buna calitate, in cea mai buna locatie din piata,
inchiriata la nivelul chiriel de piata, cu chiriasi de prima clasa

%+  Ratele de capitalizare raportate nuiaudin considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau impozit afferent, ci
reflecta pretul raportat.

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

* Rata de capltalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE ( Venitul Net din Exploatare)(dupa deducerea din VEE a

cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturl

negociate.

In cazul oraselar primare, doar cladirile moderne sunt atractive pentru investitori. Rata de capitalizare pentru aceste

produse a fost estimate avand in vedere asteptarile investitorilor care ar fi interesati de achizitla unor astfel de

proprietatl in orasele analizate, precum si tranzactiile inregistrate in ultimii ani.

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

w7

2. SPATII COMERCIALE

pentru estimarea de chirii si rate de capitalizare au
fost luate in considerare centrele camerciale care ofera

o galerie comerciala de cel putin 5.000 mp si o ancora

alimantara (supermarket sau hypermarket).

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

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

/  DTZ: Pentru Bucuresti si orasele principale din tara s e N T pali

<-au |uat in considerare dar produsele modern T,

{minim 5000 mp suprafata inchiriabila, unde suprafata supermarketului/hlpermarketului nu depaseste suprafata

galeriei comerciale)
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calitate din Bucuresti si din orasele secundare.
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Chiriile estimate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias. Acestea pot fi platiei de catre

proprietar, dar sunt refacturate prin “service charge”.

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

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

De asemenea, este important sa se tina cont de faptul ca aceste chirii variaza mult de |3 oras Iz aras In functie de
puterea de cumparare existent, competitia si vadul comercial pentru fiecare centru comercial in parte.

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

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

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

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

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

3., SPATIIINDUSTRIALE

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

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

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

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

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

Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre VNE (Venitul Net din Exploatare){dupa deducerea din VBE a
cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturi
negociate.
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» CBRE Homénia
I&i&%‘i 5F
T e I o e
2petii de hireur
Prima rent 21
Chiria coniracmual’ cladirs Ceniral: 15-21 1 - 1750 710
clzsa & {supmpAiund Semigantral; 13.03-17.00 -
Pariieriz: 10-12
lagh: 14.7%
Reta madis 42 neccupar (34 12,16 “‘“’B'rﬁ;‘f’g_gg.f“ 0%~ 15%
Timizoara: 14.9%
Reta de capiteizara (3 ° 7.78% 8.00% - 8.50% 4.264-2 785
Czntrs comearcizis
Chiiie ceruta panir uh spajiu
de 100 mp fa perter. moGz 80 30-35 18- 20
{(Bur/mgfung)
Rtz ds capitetkzara (34 " 7.15% £.00%:-8.00% 8.00%-10.00%
Industrial
4.75 paniru suprafa(s
Chirie medis clasa A R | B70-475 | a40-473
{eur/mpAung) paniry suprafete in funcila dz suprafa{a in funclie ds suprafaté
= 10,000 mp
Rata medie ds neocupars (54 B6.0% 18% 245
Rata de capitatzars {54 7 7.50% 7.65% - 8.60% 50% - 10.15%
L * Rata da capitalizere peniru proprietdtt prime

VALRZ, | Q12035 62
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» Colliers infernativnal
Canga i9-22
Chirie cortrazivald
clEdire ciasg A Semicsnval k- 18 15- 165 5-12
teur/moiLng
Partisric £-13
Timizozre, 125!
Retz qmediz d= i crace . - 5 Sibiv & Tergu
Spaiii de risabupate (33 medie pizté 13.00% Cluj Hapacz 13.6 Mutes né.
birauri Brassv
oroduse 250% inleres foans
primare i anaduss jimitat din pariza
Rals prmare in lasi, 1.75- invasiftaritor s! na
de cepitalizars (¥ Cluyj Nagoca, BTE% transparenta ’
BHEHIER o Timigoare redusa &
sacundars BO-A AR trarzactilor
cnire contractuals | 20T 70-80 bdses | w08
peniny o $pafu 08 | 2 | mediape i
103 mp fa parisr, produss oreduss ; centrels din tara
Centrs | Moda (BUrmpAuna) | secundare 40-60 sacundan 1520
comsrciais
produss + 255,
Rata primarg ’ pradusa 7.50% madia pe 550
de capitalizare (%) |~ produss primare - 825% | centretz dinfare | 10.00%
sEadare £.00-8.005%
Brasayv,
Timlsoasa, -
wh -5, b 0 - 5
onlie contractuas | <3000mp | 4580 | ppucia | 49750 | o e,
medle clasa A Filegti " X 40-45
(sur/mp/lund) e Targu baureg
= 3,000 mp 40-475 ciu) Haposa '] 40-50
Bragov i8-8
Sheld Clui N
industriale | Rata medie . 2 ; Napaca, 7 Sibiu, Cralova,
d5 naocunara %) medie piaid 50% Timlzoara Targu Mures e
iasi, Canstanta va
fata produse 7.75- Sigiu, Craiova. B.25
4o Capianadcs (i | MROROEE | TAReE arimere 8508 | TarguMuras | -200%
B4 RUMAAE
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=

A s it eyt AP

Spaiil d= Dirour
iracariral 18 - 22 i hpace: 14 - 18 cb 5. 9
Chide contraciale ciadi ek A o 10~ 185 Targu Murss: 8 - 11
dtasa f BUVMRANE | garicompali 11 - 1 Timisozra: 155 - 18 R
Constanta: 7 - 18 FAERY
i Ared:7- 14
L BN craove 1048
Rsts el - k) Nepooe: 10% - 3% Targu Mures: 10%
’ g 10-185% Brasov: 10% - 15% )
9 nacoupsre (H) f Rer _ TEAL Piojesti: 15%:
Timisoara; 55t - 15% Pilasti 155
TR oh . v i
Canstane: 10% - 15% fgad: 105 - 16%
Clzsa ArT =« 8% Ciasa A: 8- 9.5%% ClzsaA: 85 - 10%
Rate ds capiiglizans (33
Class B: 8- 9% Clasa B: 8,50 - 103 [lasa B: 2 - 10,63
Canlre comarciale

Ohine canutd,
periTL i spafiy da 100
fmp [a partel, moda
(BurmpAuna

vitraceniral: 20 - G0
Cantrat: 20 - 40
Idedian & parirric: 15 - 30

lash: 72 - 30
Clu) Napoca: 17 - 45
Bragov: 15 - 38,5
Timigoara: 20 - 30
Constanta: 10 - 26

Sibly; 13- 28
Craiova: 15 - 30
Targu Murzg; 10 - 17
Dlglast: 10- 2B
Pitesti: 10 - 20
Arat12- 24

Ariera comerglsie pAnclpale:

Arters comerciale principale:

Ariera comerciafa prinsipals

et canfilizare 7-8% B-85% 8,5 - 8.5%
G " adere comerclale s2cundsare: Artere comerciala secundare: Artere comerclala seCuncare;
g-8% B5- 10% g -10%
Industrial '
Shi:3-5-
las:3 -6
L e Craiova: 4,5 - 6,3
Chiris maia clasa A 2B .76 Dég;;d;ggcg.ﬂ% 56 Térgu Mures: 2.5 - 8
(eur/moAund) ' Tim[nuariaf& 5-55 Plojasti: 3- &
Conetante: 3 - 6,5 Plsge 358
A 25-55
lagi: 10 - 15% Wi 8
wa: 10- 168%
Rata imedis - g}”;s"gff’fg"* ] Targu Mures: 5 - 0%
de neocupans (%) Timisoare: 10 - 12'3% Ploiesti: 13%
A Pitagti: 106%
Constania: 5 - 10% Arad- 10 - 15%
Rata gz capiiaieare (%ol £- 855 B.5% - 10,5% 9% - 11%

Hota: Betels de capitalzara censiderals in preza

ria analza sunt estimate la nizelul Veniturilor Nele Efeclive

PHOAAE | DI B
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EORNIETIERTIE

NETE
zlg;figi,,- ?TE’ 2

PEE T

B

Spaiii dz biroud

Centrai 20 - 21

Chiiflz zantractuald cladirs e R P _1a
2lz3a 4 (BU/MRALIE) Egg‘é;;aﬁg 3 2 3_5'3 Yiyn M =1s
fasf; 19.45:
Rtz madiz d2 neccupare (5 14,9% “'g}f;":nﬂf“ﬁ ff:.f% e
Timisozra: 2.5%
Ratz cz capiializase (50 7,283 8.00 - 8 20% Q0L - 1000
Cantre gomercials
Chifiz cerutd. penuu un spativ
gz 100 mp i pater, moda 55 - 90 80- 65 30 - 4D
(euf mplund
Rata da capilalizars (36 7.25% 7.60 -8.00% 2.00 - 8.00%
Industrial
£30-470
Chids menle clasa pantru suprafete < 5,000 mp; 400- 465 4,00 - 430
A fsurfmpdund) 400 - 4,30 pentre suprafste in functe d2 suprafejz in functis de suprefati
= 5,000 mp
Asia mediz g2 naocupars (55 5.5% 6.25% 2.5%
Hata 02 capinilzale (55 7.504% 775 ~8.15% 8.25 - DO05SL

EE ¥RUMAZL
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20 Pariners - JLL preffered parme

Bpati o= Dirour

Cantral 18 - 22

Cij:
Central 12.3-1E6
Peorfiaria: 8-12.5

fash:
Camiral: 12.5-17
Bariferis: 11412

Chirfe contractuald ciadirs e R .44
g clasa A teurprund) i e dg‘ﬂ Brasov. i &
== 2 s Centrai: 13.5-14.5
Farizriz 11-18.5
Timizoars:
Centrai: 10-15
Pariferia: 7.5-12.6
Chj: 515
. — \ lasl; 14.3% ;
Rsts medis de neocunare (%) 11.8% Erasn: 6.15 na
Timlzoare: 13.7%
i _— 8,755 {Ciuj, 1as!, Tmigara); _ :
fata ds capializare 7.78% 0,00% for Brasov 800 - 10.50%
Spaii comscias
—
Ghirie carrd pantru un spetiv
da 100 mp (3 parier, moda G7-80 30-37 18-26
{aurfmp/Auns}
Rata d# capitalzers 8.005 825 -875% 875-075%
ladusteisl
435502
Ghitie madia clasa A {suprafete < 10,000 m% 280 ~500 3.80-5.00
(sur/mp/una) 370 - 4.50 (suprafete in funatle d= suprafaid in functle dz supraiata
= 10,000 md
Cluj: 0%
Rata medie ds negcupare 4,85 Brﬁ'ﬁ%‘i% 41%
Timisaare: 6.7%
fiata de capitalizars 2.00% 825 -000% 9.00 - 10.00%

VAR | Qi 20 &
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Epeiii d2 dirourl
Frims hazdiins: 22
Cergral 16-12
Chisiz conirecials cladirz & .
laza A (eur/mpdiund 12- 36 & -1z
semicenmal 14.5-185
Farieris €-11
Rata media ds naoncupare (58, P oo ;
magic b2 plEE 12.6% 10-12% nE.
Rata dz capitelzars (%, = s ) ) ;o
produse pRmans 7.25% B- B.5% & 10%
Spajil Indusirlstz
Chirie contrastuali clasa A = f 0 - 45
e M lund) 4.8-50 40-45 £0-45
Rats medie d8 neocupars (%),
mediz p platé R 8% nE.
Rata o& capitzlzare (9}, ; X B ;
praus: primare 7.50% 8,558 6% g 53100

BE  YALOAGEY

Exiras din Revista Valoarea nr. 46 (11 03,2025
Sursa: https:,f‘/www.al:evar.ro/p/rnedia/publicatii/revista—valoarea—ariunde—este-aa

Calculul efectuat pentru determinarea valorii de plata a praprietatii este prezentat in tabelul urmator:
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Rzport de evaluare

ABORDAREA PRI VENIT (metoda capit. direcie) TOTAL Spatlu comercial
Suprafata utils estimata (n?f:") 130 mp 120,25 mp
Supratata utilz estimata (mp) 14€/mp
Chiria lunara (€/luna) 1.824 € 1.824¢€
Venituribrute potentiale VBP (£/an) 21.882¢
pierderi din neocupare si necolectarea de chirii (%) %
Venituri brute efective din chirie (€/an) 20.788€
Alte venituri (AY) ik
Total VBE (€/an) 20.788¢€
CHELTUIEL] DE EXPLOATARE
-FIXE -Taxe propristate 6320l 1254¢€
- Asigurare 728 e 145€
- Altele / concesiune anuala 500 le 99 €
-Subtotal cheltuieli fixe 1.457
-VARIABILE - Management ¥ 0% 0€
- Administrator 0% D€
- Salarii personal intretinere Y 0% 0&
- Utilitati spatil comune 0% 0€
- Reparatiiintretinere 2% 416€
-Altele % DE
-Subtotal cheltuieli variabile 416€
Total cheltuieli de exploatare (€/an} 8,2% 1.913¢€
Venit Net din Exploatare VNE{€/an) 18.875€
Total VNE (£/an) 18.875%
Ratade capitalizare 9,0%
Valoare (€} 209.720€
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie £€/mp Su £/mp
£/Spatiu D€
VALOARE ESTIMATA 209.720€
1.057.450 lei
(€/mp Su) 1610£/mp
VALOARE DE PIATA 1.057.450 lei 209.720€

[Metada capitalizarli venitului)

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

CHIRIA Au fost analizate informatiile din piata specifica, referitoare la chirilz solicitate de catre proprietari pentru imobile
[BEPIATA similare proprietatii subiect,
In paralel au fost analizate siinformati publicate in studiile intocmite de mari companii specializate in domeniul
imobiliar - CERE, Colliers, ¥night Frank, L, Cushman & Wakefield. Aceste chiritsunt de tip triplu nel, ceea ce
inseamna ca toate chaltuielile sunt suportate de catre chirias,
In urma analizari acestor informati, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietati subiect, au fost
sstimate chirille utiizatein cadrul prezentei abordari,

Avand in vedere ca suprafata inchiriabila a imobilufus, folosinta si utilizatain mod exclusiv de catre chirfasi, este
egala cu intreaga suprafata utilz 2 proprietati subiect, consideram obtenabila o chirie de 1824
Eur/lunafpraprietate.

ronform informatilor preluate de la proprietarisi reprezentantii acestora, chiriile practicate contin majoritatea
cheltuielior aferente praprietatii (tavele aferente cladiril, asigu rarile cladiri, alocari precum si eventualefe cheltuiel
aferente spatilor comune).”

PIERDERILEDIN  Gradul de neocuparesinecolectarea chirigia fosl ectimar in functie deinformatille de pe piata specifica: analize de

NEQCUPAREAS!  piata publicate de companiide profil, precum siinformatiiistorice concrete referitoare la gradele de neacuparesi

NECOLECTAREADE necolectare 3 chiriei, ale unor proprietatisimilare.

CHIRII fwvand in vedere aceste informatiisitinand cont de caracteristicile proprietatiisubiect consideram oportuns
utilizarea unui grad de neocupare sinecolectate a chireide 5 %.

RATA DE Rata decapit. (3%) afost estimata functie detipul proprietatiisi piata specifica Rezultatul este coerent cu studille
CAPITALIZARE  realizate decatre CBRE, Colliers, Knight Frank, ILL, Cushman & Wakefield.
in studile publicate exista informatii cancrete despre ratele de capitalizare din Bucuresti, Orasele Primare (e.g:
lasi, Cluj Napoca, Brasov, Timisoara, Constanta) si Orase Secudare (Sibiu, Craiova, Targu Mures, Plojesti, Pitest,
Arad). Ratele de capitalizare pentru localitatile miciau fost estimate

o1 de catre evaluator prin ajustarea
6 ‘ r oy ratelor preluate din studile de piata, in
| bl LA functie de tipul fiecarei localitatisi prata

specifica tipului de proprietate analizat.

In fapt, din aceste studiise poate

003 2 %.n.'!‘;[i‘
¥ 1 o
0,06 imm; f

| i
)
004 ! A N
[t ! f : ! pbserva o crestere aproximativ liniara a
0 { - gk ; T ) : ;
‘ I ! ] L i L i rateide capitalizare, in functiede tipul
1 paiit B L=l Ea =i, =1 TR :
¢ localitatii (primara, secundara s.a.m.d).
Bucuredirase pribrass secundare Orase refrase cuaternars

CHELTUIELI DE Conform uzantelor de pe piata specifica, in cadrul acestor cheltuielisunt incluse taxele de proprietate(1,3% din

EXPLOATARE valoarea impozabila ) si taxele pentru asigurare [care in mod uzual reprezinta un cost anual decca. 0,15% din
costul de nou, fizic depreciat), La acestea au maifost adsugate cheltuielilegate de management, mentenantasi
alte mici cheltuieli periodice.

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulta valoarea de plata prin metoda capitalizarit vemiturilor

V venit = 0% 710 EUR, echivalent L.057 450 LE

e,

-

[
b __‘,a-"'"'r -
4 hdﬂ'r;
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CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

Chirie Arie VBP Ratade VBE Cheltuieli de VHE Pret Rata de
k|
sr‘ Comparabile unitara utilz ocupare exploatare oferta capit.”’
ri. e
&/mp M £ ] ) £ £ £ %
1 Dierge e Welons 14 ad 10752 958 10214 3k 511 9.704 115.000 8,9%
Sfertz D5t viniong ol 2 ; . .
g SRS MR ERY a o oqgw s T8 & 36 BTN 72 900 8,9%
ELMGE
3. Oferiza oo o De 1318 W 13 6.720 B3t 5712 5% 186 5426 g8.000 8,4%
Urlizand informatile relevante din piaio specificn propiietati subect, cansiderarn orzcval uilizare uagi ate g copiloiizare de: 8,0%

= Chidile utiliznte in vzderen determingri ratei de capitalizare au fost stabilie i boza ofenelor perinente identificate In piata specifica

propriztati subizct, decotaie in aragiabil cu maja de nzaocieds ofrents ofEnel
a5 |npycat mifarmagule dispanibile pe piofd fu 5 seferd Io iranzacii efective, 0l gferie curente e vanzafe, inainie 0¢ 6 [frintroduse m
Jormla de calcul a rotei e coptiolizore, prejuritar de ofertd ou jost azcatate tu mord de regociers indicotd de pafd specifice { 5:10%)

VALOARE IMPOZABILA & TAXA PE PROPRIETATE spatiu comercial

suprafata utila a cladirii (Su)

suprafata desfasurataa cladirii® (5d) 184 mp5d
Costul de nou - unitar 1428 E/mpsg’_
COSTDENOU _ 100% 262,752 €
din care: -cladire initiala 262.752¢€
100%
muodernizai/extinder) % o€
Varsta Cronologica - Cladirea Initiala = 44 ani
Varsa Cronologics - emenajare = am
VARSTA CRONOLOGICA PONDERATA (Y ¢i )= 44 zni
STAREA TEMNICA A CONSTRUCTIE! = Buna’
MEDIUL DE FOLOSINTA = rigimal
VECHIME DEPRECIERE —
(V1) 40 D1= 58
(v2) 45 D2 = 64
DEPRECIERF FIZICA NORMALA (conf GEV 500 - Anexa 2) pin= 52,80%
VALOARE IMPOZABILA (CN - Dpzica monwiata Druscr ) 97.744 €
486,187 lei
6.320 lei

TAX A PE PROPRIETATE:
( 1,3 % din valoarea impazabifa)

Abreveiri utllizate :

Din = Depreciere fizica narmala

1 = depreciere fizica nermala pt. vechimea V1 (%)
D2 = depreciere fizica normala pt. vechimea V2 (%)
V1 =Vechimea V1 (ani

V2 =Vechime V2 (ani)

Vp = Varsta cronalogica ponderata (ani)

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

5d=140%"5u
Vil = Ul -1 LIrtp Y L
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TABELULHR. 12

= SiZSicamareiaie pantrl depoz iars - comerclalizare sidistributie; magazine
{1.5.2)

= Structura

E.__ Zidarie (sAramidd, intocuitor, piatra, blecurl, 8ic.}, Lamn, paianta. ehirpizl, pamant stabliizat
o beton armat Sau metal

E iiodul de Inchiders

& Cu inchiders Cu inchiders, pariiala Cu inchidere Cu inchidere partiala
ol perimewald (tip sopren) perimetrald (tip sopron)

(1.5.2.1) {15.2.2) (1.52.3] [1.5.2.4)
s Starza tehnicd
FB 8 S FB E S [f=] =] S FB 5 g

1 2 3 4 5 [Z] i ] g 10 it 12 12
3 o 2 q - = z : : 5 5
4 : 2 1 : E = % - E B 7
] 5 i2 18 5 & 7 5 G i i0 i1 iz
a8 i0 17 24 i [ 0 3 10 ii i5 B 17
i) i5 22 23 i3 14 G 13 i4 i& 20 21 22
16 21 25 35 24 a5 25 25 26 28 37 38 41
20 21 34 41 3G e 43 37 35 41 &4 B &0
26 33 43 47 48 o1 55 49 51 B4 72 76 ac
30 38 45 £3 50 5 58 G G4 G7 93 g5 00
35 45 52 59 72 77 21 T3 7 5% - - -
49 53 &8 55 B5 o 23 25 o) 95 - - -
45 ] G54 71 = - - - - - - - -
50 5 7i i - - - - - -
&5 73 78 B3 - - g = -
&0 j=1] a5 30 - - - - - - -

Jalaares ormel anuale de asigursre & fust gsumatz de evalualor

ca fiind 729=0.15%" 486,187 Lai
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Aneua nt. 3 - Pozitia proprietati

r: L

[ in cadrul localitatii:

e

e e

¥

iy B =yl

ALTITES 6°M AFOFIRST

" 1: 868
!; Arn cansubiednisla 3829 Byiigspos pebger iPaspeei } IS
Tumnar PN I TR T B el ORI I L) "

sursa: hitps://geoportal.anculio/geoporisl/imabile/Haria hirmi
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Aneys or. & ~ Fotografli
Acces i vecinatati — pietonal str. Victoriei Acees si vecinatati — Aleea Belsugului

Pespectiva spatiu comercial

g G O3 ;

g s —_ .

ST SIS L, § == - (P L e

Interior spatiu comercial Interior spatiu comercial

PRI NT

Interior spatiu comercial Interior spatiu comercial
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|nteriar spatiu camercial

Interior spatiu comercial

.

e
Interior spatiu comercial

e i

Interior spa

interior spatiu comercial-centrala termica proprie Interior spatiu comercial
. 1=
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fnexa nr. 5 - informatil de platé
Comparabile inchiriere

Spatic CDmewCiail@@mgmlSwadat s
@ Remnicu Sorat Busad R I LA
G 000 BUR

TE L ameEae BT Ml
R — S— e L= e prh

Yol AT
Audi QB
______ - AL E ety SOTDI gquntleo tiptronie S-Linc
Aoz v pEnLD KRS ¢ [ T

- : 7£. 300 1vA sl i

W Eentral SRR S Inchirlors

sSpagil cemaorciala TR IR PR LT R EEA A a0

P7F2asn

IS IEADI B IARE v propuns =Ere I CHHIRIERE un ==atiud Cormaraial in
Earminicul Sarat!

Spotiu e comearcial are @ supratata do a0 mp, oladirea o raagicm da imalthmo
P+1E

Camislonud parcaeput da KING IMOBILIARE este e mO%E 4+ TwA din vaeloare
urei lunl s =hiria.

v astopisim S5 Il vedarm ImE@reuna tagant TrifTaen
e imtern: F72367

Staaiu construciie: Finalizat
comi=ian surn pErdatar: S0O%
Tip imakil Bloc da Apartaments

Publicat prin HomazE.ra vezl Aanuniul cormplat aicl

P Tl o o f e e e T

i_\ttDS://iaileate.m[,_smai_iu-come@lQDmpstradaldGa?BQGﬂ.hinjr

11 E/mp util, Au= 90 mp, str. Constantin Brancoveanu, vis-a-vis de Kaufland
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T e ®
; o Proprietar
Strada Primaverit 20 e

20/06/2024 08:37

341€

Pretinitisl

(e sl BIRTES

patiu de inchiriat Cenirall

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

bt o

LaElED G
Strada Primaverii 20

Raminicu Sarat (B2)

Flat e RN TE

Tranzactie: Inchiriere
Tip proprietate: Spatiu comercial
S.utila: 30 m?

LA TN

s Aol rofaiolens Tanatiu-de .,

Epienare

| i _

sursa Argus, link anunt: https://www,cv!x.ro/d/oferta/spatiu-de—inchiriat—centrall—lDiung.html
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= 3
DINE £ kAl RS e £ AI Emruirgusas ML LIk iEney Lt

spatiu Comercial | Ramulcu Sarat | 100 mp e

GOBLLARE
1. 225 EUR

¢ Ramnicu Sarat, Buzau

EAF e
A RSt 34 T L

T Tt

BMW Serla 5
530a »Drive M-Sparl

2024 » 35.000KM -+ Hiond Plug-ln
g

P s

77.490€ TvA Docucimil

rone. Gara 1@ pansace inchiriare

. ___Snatil comereiale Sumitaia il (3 a8

1D : Pas701

“IMG IMOBILIARE va propuns spre INCHIRIERE un Spatiu comercial situat
in zona strada Lalaelelor.

Spatiul 2ra o supraftata de 100 mp suprafata utila,

Spatiul beneficiazza de o vizibilitate excaptionals, fiind amplas=at Intr-o zona
tranzitatas de mil de parsoane zilnle,

Da prefarinta esie pretabil pentrd desfasurares de activitati meadicale, pentryu
cabinet stomatalegic saud farmacie,

zona este fTavarabila acestor mativitati.
va asteptam sa |l vedam impreunsl|

Ageani: Cristina lvan
id Intern: PAS7070

Suprafais toralsd: 100 m?
=tadiu construcile: Finalizat
Comilsion curmpirEton S50%
Tip imobkil: Centru comarcial

Publicat prin HomeZZ.ra, vez| snuntul complet aici.

ntips.//lajumate. w’spatiu—cmnercial-ramnmu--sarat-lDO- mp- 16379022 . hiiml

12 E/mp util, Au= 100 mp, str Lalelelor nr 32, 1960, P+1E
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fiaport de evaluare

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

fpserion:

*gpatiu Comercial de Inchiriat - ldeal pentru
RBirouri Moderne”

Va prezentam oporiunitatea de ainchiria un
spatiu cornercial exceptional, situat in
Municipiul Ramnicu-Sarat. Acesta este
perfect adaptat pentru o varietate de
activitati profesionale, cum ar fi birouri de
avoeatura, consultanta, firme SC si PFA.
*Caracteristici ale Spatiului:®

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

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

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

luna (negociabil)

LRETY A

Proprietar
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Rapori de evzluare

REmnicu Saret (BZ)

Patc r_‘:r::.r;r'ir:'.:.:.w:rr

Tranzactie: Inchiriere |

Tip proprieiata: Spatiu comercial |

S.utila: 40 M2 l
‘ b

FUrod

St AR BT et L BAS T, U B |

Sursa Argus, link anunt: httus://www.ab:.ro/d/ol'ertafsmatiu—cnmercial-da'inchirtat—ideal~|:|el11-‘£L£
sirouri-moderte-DhURNphus

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

Foto din anunt

i o i
'3“#‘ i rEd g
", P
S

b s
e
SeiTETT A P ©
LN AT Lrn S SR R RS
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Rapori de evaluars

inchiriez spatiu comercizl in orasui
Ré&mnicu 3&rat Jud Buzau situal ps
gentrul ¢

& 1 ol )
S

| =53

i

Specificatii

76 ot

Suprofoia utila -

Descriere

L
iihail Enache
Bt | AL, iE
O U
= e e AAMGE

R

o R bl TH

Inchisiem spatiu comercizl in orasul Rémnicu Sarat Jud Buzau situat ps centrul

cwvic in zonea de promenadé suprafata 85 mp |

Spatiul are centrala termica proprie , geam tsrmopan etc

Pentru mai multe datalii nu ezitati sa ne contactati |

hitps:/fwww.publi24.rof/anunturi/imobiliare/de-inchirist/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/inchiriez-spativ-comercdial-in-orasul-ramnicu-sarat-jud-buzau-situat-pe-centrul-

¢/Ug50199e8id3799h29gf6h7034d0fide. him!

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

mandricel NMihai-Enlgel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 54



Rzpart ae evaluare

Comparabila stradalz langa subiect (str. Victoriei)

15 E/mp, are grup sanitar, bransament la gaze, dar fara centrala termica proprie, proprietar SRL,
utilitatile se refactureaza, chiria se actualizeaza anual cu indicele de inflatie European HCPI

Link localizare: nimis.//mans. 00,2008/ DWIWhm34hD2 1 12b6Y

TR ST L= T

5= 3 RaThzs Az O W T Wb peRsr: C3TRmalecs  Linant PRl @Easnosr s inn wo

PR woe ol
SPMNTN L B

(R

imiaMopiralily

. Amaauzr - . 3 ¥R

gzt

Foto din anunt

T RN i

SPATIU COMERCIAL DE TMCHIRIAT:
- sypsoL 300 MP,
- PARTER 150 MP,

-ETI 300 MP,
-ETH 300 MP,

IRFORMATI LA TEL.: 0721 244040
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Raport de evaluare

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

20<

Pegag iniel

Inchiriem Spativ Comercial Centrai - Rm.
Sarat

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

IR T N

Ramnicu Sarat (BZ)

o
Lraice, prajarieiate

Tranzactie: Inchiriara

Tip proprietate: Spatiu comercial
S.utila: 90 m?

Il

Proprietar

Sursa Argus, link anunt: hitps://www.olx.ro/d/oferta/inchiriem-spativ-comercial-centrai-rm-sarai-

IDi2UND. him
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Raport de evaluare

5540203 - Ramnicy Sarat (BZ) iEiEan e

Acliuni v

f LOLALEARE ETORIC {3

+40 740 201 489
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Raport de avaluzrs

Camparabile vanzari spatii comerciale
Comparabila vanzari 1

115 000 EUR

V&nd spaliu comarsial in orasul Ramnicu
1515 EUR/m?

S3ral, Buzsu situst pa centrul civic in
zana de promenada!

: Mihail Enache

contacteazd vanzaterul

Fund R ERAIE fEng .
dumrraavanar s iz HEvalana?

q

[P Laare—itri i R ba

N
i

' IR 1 O O

Miee=ti e merrmded @ e

i o "
S

Specificatii

Suprafata utila 76

Descriere

Vand spatiu comercial in suprafata de /6 mp situat in zona comerciaia centralé @
orasului Ramnicu Saral, jud Buzau. Pentru orice alte detalii va rugam nu ezitail

58 ne contaciali.
Pret 1500 euro mg

ntips://wwwe.publiz4, rn/anuntur'i/imo{:liliare/de~vanzareisDatii-comercialefsuatiu-

g;omercialfanur|t/vand-sgatm-cumercial-|n-m'asui-rarnnicu~sarat-buzau-situat—ne-centrul-civic—in-
sona-de-promenada/727d04f363327649d81655ih0065188d.html

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

Comparabila vanzari 2

BP S U FRIVAT (D)
Centru
5 e B Gk ks 203

Argreag Iy 1890

i : T, G7G 848 4855

i §

3 B i g N LUt vanspato: 3
— _ 3 LOCALITATE
ik @ Ramnicii Sarat i
e . . ~ Buzau !
= 5
i g o
o Vezilazafa po harth
wa
Fainint 2 rad 2035 :

DE VANZARE / SPATIU COMERCIAL / Centru / Rm
Sarat /

?9 g@ ;‘E Pretul & negociabii

L1 PROMOVEAZA . REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica | [ vanzara/Inchiriere: Vanzare I l Suprafala utita: 55 im?
- i d —roan

DESCRIERE
DE VANZARE 1!

SPATIU COMERCIAL / RM SARAT /

ZOMNA CENTRALA / 5TR PRINCIPELE FERDIMNANT /
[ IN SPATE LA CABINET ANALIZE SYNEVO )
SUPRAFATA : 55 MP

CENTRALA TERMICA

GRUP SAMNITAR

Acte Perfect In Reguia |

ROG SERIOZITATE U

Pret : 79 .900 Eura MNegociabil 1|

Tal: O768 "4B"4B"55 " Sau Whatsapp

Ideal Pentru Investigie 1
Comislon Curnparator O %

Spatiul din Data de 16 06 .2025 Se Inchiriaza ||
Cumpdridtordl Poate Prelua Cu Chirias Spatiul ||

i0: ZA7aB%02X Wizunhzan 324 F Roporteszd

https:/fwww .ol ro/d/oferta/de-vanzare-spatiu-comercial-ceniru-rm-sarat-1Djgz WB.html
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Raport de evaluare

Foto din anunt

T E——
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Raport de evaluars

—c—

Foto anunt stradal i

e

80.000 E, aprox. 50-55 mp utili, Informatii obtinute telefonic de |a agent imohiliar Claudiu Partal
0768484855

Pl 1,
SR

SR

SR e ey, SO T iR
Link localizare: https://maps.app.goo.gl/XtoMn7gkE2ENthAME

Mandricei Minai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Paging 62



Raport ue svaluare

Comparabila vanzari 3

Strada 1 Decembrie 1918 Proprietar

20/10/2024 06:03 gl st Aag 470

68.000 €

Fret el

Llasorine:

Vand spatiu comercial cu ¢hirias cabinst
stomatologic

Proprietar vand spatlu comercial situat in
Rarmnicu Sarat, Bid 1 Decembrie 1918, Bloc A6,
parter. Spatiul are 56 m2 si dispune de toate
utifitatile, centrala termica si 2 aparate de aer
conditionat. Spatiul este inchiriat de 4 ani unui
cabinet stomatalegic, acestia dorind
colabararea pe termen nelimitat!! Pretul este
negociabilin limita bunului gimt .

B 2 Tkt o
Strada 1 Decemnbrie 1918

Ramnicu Sarat (BZ)

ks pEmariots

Tranzactie: Vénzare

Tip proprietate: Spatiu comercial
S.utila: 56 m?

Hursn

Bttpa M, ob, rofdrater ta/vend sspativ-co.

Sursa Argus, +407696459470, link anunt:
htips.//www.olx.ro/d/oferta/va nd-spatiu-comercial-cu-chinas-cabinet-stomatologic-IRiRVEH. html

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

Anexa nr. 7 — Prezentarea evaluatoruiui - in numar de i pagini
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Anexa nr. 6 - Prezentarea evaluatorului

Subsemnatul, Mihai-Enigel Méndricel, economist de profesie, sunt absolvent al Facultatii
de Stiinte Economice, specializarea Finante-Bénci, din cadrul Universititii Transilvania din
Brasov.

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

o EPI— Evaluarea Proprietatilor Imobiliare
o  HBM — Evaluarea Bunurilor Mobile

Experienta profesionala acumulata include:

s 2017-2021 - evaluator in cadrul societatii FairValue Consulting SRL, companie
membri corporativi ANEVAR, cu acoperire nationald, unde am realizat rapoarte de
evaluare pentru majoritatea bancilor comerciale din Romania §i pentru companii de
renume, nationale si internationale.

s Din 2021 péni in prezent — evaluator intern in cadrul uneia dintre cele mai mari
banci din Roménia, unde evaluez portofoliul de garantii imobiliare si mobiliare al
institutiel.

Tipuri de proprietti evaluate:

e Imobile rezidentiale (apartamente, case, vile)

< Spatii comerciale si birouri

= Imobile industriale (hale de productie, depezite, facilitati logistice)

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

Scopuri ale evaluarii:

« Garantarea creditelor bancare

» Reorganizare financiara / esalonare datorii

= Tranzactionare i informare

o Stabilirea valorii pentru impozitare, executare silitd, insolventé sau raportare
financiarad

« Evaluan solicitate de institutii publice (vanzare, concesiune etc.)

Bunuri mobile evaluate:

= Masini, echipamente, instalatii, utilaje, stocuri
« Evaluéri realizate pentru scopuri diverse, similare celor mentionate anterior

Evaluatorul detine o politd de asigurare pentru riaspundere profesional in valoare
de 500.000 Euro, conform cerintelor legale si standardelor ANEVAR.



ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Mumuplulu] Ramnicu Sarat™)
Nr. 43¢8 din _ 2L.0% o5

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 94 din 2 OF. 2035 .

In scopul: VANZARE IMOBIL TEREN CU NUMARUL CADADSTRAL 33275

Ca urmare a Cererii adresate de™1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

_ reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul Buzau ., municipiul/orasul/comuna _Ramnicu Sarat , satul
sectorul _, cod postal /25300 , str. _ Nicolae Balcescu ,nr. 1 ,bl. __ ,sc. et ap.__,
telefon/fax , e-mail , Inregistrata la nr. 40568 din 17.07.2025
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _ Buzau , municipiul/orasul/eomuna
Ramnicu Sarat__, satul ,sectorul __ , cod postal /25300 , str. _Aleea Belsugului , nr.

bl. /34 . sc. , et. _parter , ap. ___, sau identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Plan de
situatie /Nr. C.F. 33275 /33275-C1-U2 /Nr. cadastral 33275 /33275-C1-U2

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. /200/5757/nov.1999, faza PUG,
aprobata prin Hotararea Consiliului local Rm.-Sarat nr. /30/25.11.1999, prelungit termen de
valabilitate prin Hotararea Consiliului local Ramnicu Sarat nr. 304/2/.12.2023

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul este situat in intravilanul municipiulut Ramnicu Sarai
Imobilul este format din teren cota indiviza detinut cu drept de concesiune de catre OPTIMED SOCIETAT. E
COOPERATIVA si constructia cu destinatia de spatiu comercial detinuta cu drept de proprietate de catre
OFTIMED SOCIETATE COOPERATIVA
Includerea imobilului in listele mmmmentelai istorice si/sau_ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: imobil format din teren cota indiviza si constructia cu destinatia de spativ comercial
Destinatia _constructiilor in_conformitate cu documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului: zona
rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri, conform U.T.R. 1 din P.U.G. Rm. Sarat
Nu sunt reglementari fiscale speciale

14



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al UT.R. 1 din P.U.G. Rm. Sarat:
Permisiuni: se_mentine in_general situatia_existenta/ se pol_autoriza lucrari de_intretinere si imbunatatire a_aspectului
arhitectural_al cladirilor? se poate autoriza construirea unor _cladiri cu functiuni_complementare (spatii_comerciale,
servicii, cabinete medicale, famacii) la parterul blocurilor de locuit existente/ se pot autoriza luerari de imbunatatire o
confortului tehnico-edilitar. alei carosabile si pietonale, parcaje, spatii versi, si teremuri de joaca pentru copii,
Conditionari si restrictii: se pastreaza regimul de aliniere existent/ elemente privind volumetria sifsau aspectul general al
eladirilor in raport cu imobilele invecinate: se vor realiza lucrari de amplasare e¢lemente de semnalistica publicitara
luminoasa, cu incadrarea in echilibrul arhitectural al zonei/echiparea cu utilitati a imobilulii: apa. canalizare, energie
electrica. eaze si telefoane/ mod de executie: cu o societate autorizata in domeniu,
Oblisatii/constrangeri de notura urbanistica si legislatii conexe ce vor fi avute in vedere la proiectare: documentatiile
tehnice D.T. ce se vor inainta in vederea obtinerii autorizatiilor de construire/desfiintare vor fi elaborate si prezentate
conform continutului-cadry din anexa nr. 1 a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
actualizata freferatele de verificare ale documentatiei tehnice in baza Legii nr. 10/1995 vor fi cele corespunzatoare
cerintelor fundamentale aplicabile, stabilite de proiectanti si precizate in proiect conform .G, nr. 925/1995 pentru
aprobarea Reculamentului de verificare si_expertizare tehnica_de calitate a proiectelor, a_executiel luerarilor si a
constructiilor., completata s actualizata /fse vor respecta prevederile privind distanta _minima intre _constructii, o
retracerilor si distantelor oblisatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine ce se vor face conform
nrevederilor art. 612 - wt. 616 din Codul Civil/ acordul autentificat_al vecinilor este obligatoriu peniru_situatiile
prevazute de art. 612 Cod Civil/ documentatia telinica va fi insotita de dovada inregistrarii proiectului la Ordinul
Arhitectilor din Romania conform prevederilor H.G. 932/2010 /pentru situatiile care reprezinta derogari de la prevederile
documentatiei de wrbanism PUG Rm. Sarat. beneficiarul va solicita un alt certificat de wrbanism in scopul elaborarii,
avizarii si aprobarii unel documentatii de wrbanism tip PUZ san PUD care sa reglementeze posibilitatea auiorizarii
directe a lucrarilor conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata,

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poatefi-utilizat in scopul declarat*4) pentru/intrucat:

VANZARE IMOBIL TEREN CU NUMARUL CADADSTRAL 33275

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.

| Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii. |
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executardi lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI - AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU. sty Democyeriei, ny. 11, Buzan. cod 120018

In aplicarca Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra
mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consilivlui si Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si
accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a
contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei
publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei
publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire
la realizaréa investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii:

Dupé primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protecfia
mediului in vederea evaludrii initiale a investijiei si stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului gi/sau a
procedurii de evaluare adecvata.

in urma evaluarii initiale a notifiedrii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii competente
pentru protectia mediului. o
In situajia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaludrii impactului asupra mediului si/sau a
evaluarii adecvate, solicitantul are abligatia de a notifica acest fapt autorititii administragiei publice competente cu privire la men{inerea
cererii pentru autorizarea executdrii lucriirilor de construetii.

n situafia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulérii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului,
solicitantul renunid la intentia de realizare a investifiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratici publice
competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); Documentatia
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991 republicata si actualizata, elaborata de catre
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecturii,
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform art. 9 din lege. In vederea eliberarii autorizatiei de construire/desfiintare
se vor prezenta in copie diplomele proiectantilor.

c¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

[1D.T.AC. [1D.T.O.E. [] D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
[] alimentare cu apa~SC Compania de Apa S4  [] gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau 1.

[] canalizare —SC Compania de Apa S4 [1telefonizare — Orange Comnumiceations

[] alimentare cu energie electrica-SDEE Buzau  [] salubritate—SC RER Ecologic Service S4

[1 alimentare cu energie termica [1 transport urban —SC TUC S4 Rm. Sarat

d.2) avize si acorduri privind:
[1 securitatea la incendiu - [SU/ Buzau [] protectia civila - ISU Buzau [] sanatatea populatiei — DSP Buzau

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):

[] .

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original)

[

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
Litera f) a pet. 5 din formularul-model F6 "Certificat de urbanism" din anexa 1 a fost eliminata de pet. 9 al are. [ din
ORDINUL nr, 1.867 din 16 iulie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL nr. 534 din 30 iulie 2010

g) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie)
Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2013 privind Codul fiscal

Prezentul certificat de urbanisin are valabilitatea de /2 luni de la data emiterii.

PRIMAR®#%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, preny ‘é e §1 semnatura)
Cirjan Sorin Valentin Vagvas Dévif®iv-Meanuela
L.S.

ARHITECT SEF #%%%)
(numele, prenumele si semnatura)
Teodorescu Dragos Daniel

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal U e o
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 2L 0% 202] .

34



[n conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executaril lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina,
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR*##), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
LS

ARHITECT SEF ###¥)
(numele, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitatii: :
Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr. - din
Transmis solicitantului la data de direct/prin posta.

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*#2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeazd, dupa caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Primaéria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Priméria Orasului ..o :
- Primiria Comunei .....ccceeeeenns :
#*) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizérii solicitantului, formulata in cerere
##%) e completeazd, dupi caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
#2%%) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de cétre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajirii teritoriului i urbanismului precizéndu-se functia si titlul profesional.
41
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Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm.Sarat

nr. 442/20.03.2023

3 _r ? ]I
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fc e ?11111;11

/ o rmr-«f; ij Sorin Valentin

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

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

In urma Iintrunirii Comisiei constituita in baza Dispozitie1 Primarului
Municipiului Rm. Sarat nr. 442/20.03.2023 ce a analizat cererea mai sus
mentionata si :

Avdand tn vedere:

-  Prevederile art. 41, alin (1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii conform carora ,Dreptul de
concesiune asupra terenului se transmite In caz de succesiune sau de
instrainare a constructieli pentru a carei realizare acesta a fost
constituit. In aceleasi conditii se transmite si autorizatia de construire”;

- Prevederile art. 363, alin. (2) coroborat cu art. 364, alin. (1) din O.U.G
nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, ,... autoritatea deliberativa
stabileste oportunitatea vanzdrii bunurilor din domeniul privat al unitdarii
administrativ teritoriale ...”, respectiv ,(1) Prin exceptie de la prevederile
art. 363, alin. (1), in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privatd
a statului sau a unit@fii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
construgii, constructorii de bund-credinia ai acestora beneficiazd de un
drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Prejul
de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de
consiliul local sau judefean, dupd caz”,

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



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

- HCL 80/28.03.2019 privind aprobarea inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Ramnicu Sarat la data de
28.02.2019, in care, la pozitile nr. 2007 din anexa nr. 1, figureaza
imobilul-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc
13A,parter, judetul Buzau avand nr. inventar 2221,

luand in considerare:

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

- Contractul de Concesiune nr. 266/23.01.2008, incheiat la sediul
Primariei Municipiului Rm. Sarat, In cadrul caruia SC OPTIMED
SOCIETATE COOPERATIVA are calitatea de concesionar a terenului in
suprafatd masurata de 10,63 mp situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzau;

- Autorizatia de desfiintare nr. 1585/23.02.2018;

-  Extrasele de carte funciard pentru cartile funciare nr. 33275 g1 33275-
o109
Referatul nr. 45099/11.08.2025 prin care se stabileste pretul minim de
vanzare, pentru imobilul-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Victoriei, bloc 13A, parter, judeful Buzau, este de 6140 lei( din
care TVA 980,40 lei) pentru suprafata de 10,63 mp si 20.320,44 lei (din
care TVA 3244,44 lei) pentru suprafata de 35,18 mp.

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

- Certificatul de Urbanism nr. 94/21.07.2025.

raportat la :

- Raspunsul dat de Compartimentul Contecios Administrativ si Juridic in
adresele nr. 40544/21.07.2025, 40781/18.07.2025, 40916/21.07.2025
s141183/22.07.2025.

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

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

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



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

propune stabilirea oportunita/ii vanzarii cu drept de preemyiune (vanzare
directa) a unui imobil - teren, apartinand domeniului privat al Municipiului

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

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

Membrii comisiei:
Corbu Detehal Iulian
Sfintes Mihaela - CO:
Pruteanu Sabiﬁjﬁ%éna

Rosu Petru
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REFERAT
de propunere a stabilirii oportunititii vinzarii cu drept de preemtiune
(vinzare directd) a unui imobil - teren apartinind domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sirat, avind suprafata masurata de 35,18 mp, situat
in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Victoriei, bloc 13A, parter, judetul Buzan

Pentru cererea nr. 13547/05.03.2025 formulata de domnul Dumitru
Valentin in calitate de administrator al SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA
prin intermediul careia solicitd cumpararea unui teren - cota indiviza in suprafata
masurata de 35,18 mp, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Victoriei, bloc. 134,
parter, judetul Buzau.

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

Avand in vedere:

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

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

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



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

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

luand in considerare:

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

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

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

- Autorizatia de desfiintare nr. 1585/23.02.2018;

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

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

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

- Certificatul de Urbanism nr. 94/21.07.2025.

raportat la :

- Raspunsul dat de Compartimentul Contecios Administrativ si Juridic in
adresele nr. 40559/21.07.2025, 40786/18.07.2025, 40917/21.07.2025
si 41184/22.07.2025

- Raspunsul dat de Compartimentul Taxe g1 Impozite - prin eliberarea
Certificatului de atestare fiscala pentru pesoane juridice nr.
45053/11.08.2025;

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



- Raspunsul dat de Comisia pentru stabilirea dreptului de proprietate
privatd si Comisia pentru Legile Proprietdtii - in Informarea nr.
40499/17.07.2025;

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

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

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

Presedinte comisie: Intocmit:
Tablet Anisnara Secretar Comnisie
Trufasu Alina Marinela

Membrii comisiei:
Corbu Décébal Tulian
Sfintes Mihaela
Pruteanu Sabiri'é{—:lﬁ_iﬁ)ina

Rosu Petru
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Aprobat,

Primar,
Cirjaf, Sorin Valentin

\

Catre,
Comisia constituiti in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu
Sarat nr. 442/20.03.2023

in atentia d-nei Tufasu Alina

Urmare adresei dvs. nr. 40550/17.07.2025, va facem cunoscut ca SC
OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, C.UL 7434406 (avand ca
administrator pe domnul Dumitru Valentin) cu sediul social in Ramnicu Sarat,
str. Unirii, bl. 1C, parter, judetul Buzau/ punct de lucru in Municipiul
Ramnicu Sarat, str. Victoriei, bl. 13A, parter, judetul Buzdu, nu figureaza cu
debite restante de platad reprezentdnd rate/ chirii pentru constructii §i terenuri,
in evidentele Compartimentului Spatiu Locativ.

De asemeni, facem precizarea cid SC OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA nu figureazi cu debite aferente unor hotadrari judecatoresti,
devenite definitive si irevocabile, avand ca obiect folosinta unitatilor locative

apartinand Municipiului Ramnicu Sarat.

Arhitect Sef, Compartiment Spatiu Locativ,
Ing. Teodorescu Dragos Cons. Ursu Simona
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Nr. 40938/21.07.2025
Aprobat,

Primar,
Cirjan\SorinValentin

Catre,
Comisia constituitd in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu

Sarat nr. 442/20.03.2023

in atentia d-nei Tufasu Alina

Urmare adresei dvs. nr. 40557/17.07.2025, va facem cunoscut ci SC
OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, C.UIl 7434406 (avand ca
administrator pe domnul Dumitru Valentin) cu sediul social in Ramnicu Sarat,
str. Unurii, bl. 1C, parter, judeful Buzau/ punct de lucru in Municipiul
Ramnicu Sérat, str. Victoriei, bl. 13A, parter, judetul Buziu, nu figureaza cu
debite restante de platé reprezentand rate/ chirii pentru constructii si terenuri,
in evidentele Compartimentului Spatiu Locativ.

De asemeni, [acem precizarea ca SC OPTIMED SOCIETATE
COOPERATIVA nu figureazi cu debite aferente unor hotarari judecatoresti,
devenite definitive si irevocabile, avdnd ca obiect folosinta unitatilor locative

apartinand Municipiului Rdmnicu Sarat.

Arhitect Sef, Compartiment Spatiu Locativ,
Ing. Teodorescu Dragos Cons. Ursu Simona
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Compartiment Contencios Administrativ si Juridic

Nr. 40544/21.07.2025
Aprobat,: -..
PRIMAR,""
Cirjan'Sodigt¥alentin,

COMISIEI CONSTITUITA N BAZA DISPOZITIEI PRIMARUEUI
MUNICIPIULUI RM. SARAT NR. 442/20.03.2023
In atentia doamnei Alina Trufasu

Ca urmare a adresel dumneavoastra nr. 40544/17.07.2025, va fac cunoscut ci
persoana din urmétorul tabel nu figureazd cu litigii de orice naturd cu Municipiul/
Primaria/Primarul/Consiliul Local Rm. Sarat si nici cu hotaréri judecéatoresti ramase
definitive avind ca obiect debite de orice naturd datorate si neincasate provenind din
litigii, inclusiv din dosare de executare silitd, cu Municipiul/Priméria/Primarul/
Consiliul Local Rm. Sérat.

Nr.crt. Nume /Denumire CNP /CUI Domiciliul
/Sediul/Punctul de
lucru
1 S.C. OPTIMED SOCIETATE 7434406 Mun. Rm. Sarat, str.
COOPERATIVA Victm_‘itf;i, nr. 135\,
parter, jud. Buziu

Va multumesc pentru colaborare.

Intocmit, Cringagu!Nona-Monica

Redactat in doudi exemplare
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Compartiment Contencios Administrativ si Juridie

=

Nr. 40559/21.07.2025
Aprobat,
PRIMAR, &
Cirjan Seo ml-fol'Entm %

e'n'“

COMISIEI CONSTITUITA IN BAZA DISPOZITIEX PR‘IMARULU;[’
MUNICIPIULUI RM. SARAT NR. 442/20.03.2023"
In atentia doamnel Alina Trufasu

Ca urmare a adresei dumneavoastrd nr. 40559/17.07.2025, va fac cunoscut ci
persoana din urmatorul tabel nu figureaza cu litigii de orice natura cu Municipiul/
Primaria/Primarul/Consiliul Local Rm. Sarat si nici cu hotaréri judecdtoresti ramase
definitive avand ca obiect debite de orice naturad datorate si neincasate provenind din
litigii, inclusiv din dosare de executare silitd, cu Municipiul/Primaria/Primarul/
Consiliul Local Rm. Sérat.

Nr.crt. Nume /Denumire CNP /CUIL Domiciliul
/Sediul/Punctul de
. N lucru
l. S.C. OPTIMED SOCIETATE 7434406 Mun. Rm. Séarat, str.
COOPERATIVA Vighoties, o8 13s,
parter, jud. Buzau

Vi multumesc pentru colaborare.

Intocmit, Cringasp-Nona-Monica

Redactat in doud exemplare
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Nr.40781/18.07.2025

- APROBAT:
K «os.on, PRIMAR,
CIRGAN SORINY VALENTIN

Catre,

Comisia constituita in baza Dispozitiet Primarului Municipiului Ramnicu
Sarat nr. 442/20.03.2023
In atentia: Doamnei Trufasu Alina Marinela-secretar al Comisiel

Referitor la adresa inregistrata sub nr. 40544 /17.07.2025,
‘naintata de catre Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului
Municipiului Ramnicu Sarat nr. 442 /20.03.2023,

va fac precizarea ca SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, cu
sediul in localitatea Ramnicu Sarat, str. Unirii, bl. 1 C, parter, jud.
Buzau, C.I.F. 7434406, nu este inregistrata cu debite neincasate si
nu figureaza cu litigii de orice natura, in actiunile judiciare si de
exccutare silita pe care le gestionez, conform atributiilor din fisa
postului.

Cu stima,

Consilier juridic
Scirlet Dorian
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Catre,

Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu

Sarat nr. 442/20.03.2023
In atentia: Doamnei Trufasu Alina Marinela-secretar al Comistet

Referitor la adresa inregistrata sub nr. 40559/18.07.2025,
inaintata de catre Comisia constituita in baza Dispozitiel Primarului
Municipiului Ramnicu Sarat nr. 442 /20.03.2023,

va fac precizarea ca SC OPTIMED SOCIETATE COOPERATIVA, cu
sediul in localitatea Ramnicu Sarat, str. Unirii, bl. 1C, parter, jud.
Buzau, C.I.F. 7434406, nu este inregistrata cu debite neincasate si
nu figureaza cu litigii de orice natura, in actiunile judiciare si de
executare silita pe care le gestionez, conform atributiilor din fisa
postului.

Cu stima,

Consilier juridic
Scirlet Poﬂan





