ROMANIA
JUDETUL BUZAU

MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri
imobile -terenuri, cu destinatia de construire spatii de productie si/sau
prestari servicii, cu respectarea reglementirilor urbanistice stabilite prin
PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat

Consiliul Local al municipiului Ra&mnicu-Sarat, judetul Buziu, intrunit n
sedinia de lucru ordinara in data de 29.06.2023;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.37181/20.06.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat
cu prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea
raspunderii primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii,
raspundere aferenta actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice- Serviciul Buget - Contabilitate, al
Compartimentului Spatiu Locativ, al Compartimentului Evidenta Patrimoniu si
Retele Utilitare si al Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic din
cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat
sub nr.37633/21.06.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b)
din 0.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile
art.240 din acelasi act normativ, cu referire la angajarea raspunderii
functionarilor publici si personalului contractual in exercitarea atributiilor ce le
revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a altor documente de
fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului
administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
-necesitatea valorificarii in conditii de legalitate si eficienta a bunurilor apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat coroborat cu solicitarile potentialilor
cumparatori;
-prevederile art.363, alin.(1) coroborat cu art.363, alin.(2) din O.U.G nr.57/2019
privind Codul Administrativ, « ...vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului
sau al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in
conditiile prevazute la art.334-346, cu respectarea principiilor prevazute Ia
art.311....., respectiv « ....autoritatea deliberativa stabileste oportunitatea vanzarii
bunurilor din domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale.... » ;
-prevederile art.363, alin.(6) din din O.U.G nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, « ... pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare a .... autoritatilor
deliberative de la nivelul administratiei publice locale va fi valoarea cea mai mare
dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori
persoane fizice sau juridice, ...... st valoarea de inventar a imobilului » ;
-prevederile HCL nr.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;



-referatul nr.37239/20.06.2023 al Comisiei constituita in baza Dispozitiei
Primarului Municipiului Rm.Sarat nr.442/20.03.2023 privind propunerea
stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a 10 imobile-terenuri,
proprietate private a Municipiului Ramnicu Sarat;

- informarile nr.37006/20.06.2023, nr.37007/20.06.2023, nr.37008/20.06.2023,
nr.37011/20.06.2023, nr.37012/20.06.2023, nr.37015/20.06.2023,
nr.37016/20.06.2023, nr.37018/20.06.2023, nr.37020/20.06.2023,
nr.37021/20.06.2023 ale Comisiei municipale pentru stabilirea dreptului de
proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rm.Sarat si Comisia
interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr.10/2001 privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 —
22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului Rm.Sarat;

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83264 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30378 si raportul de evaluare
nr.36377/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83262 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30374 si raportul de evaluare
nr.36380/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83258 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30373 si raportul de evaluare
nr.36384/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83257 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30372 si raportul de evaluare
nr.36392/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83252 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30367 si raportul de evaluare
nr.36394/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772) ;

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83249 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30366 si raportul de evaluare
nr.36397/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83247 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30365 si raportul de evaluare
nr.36399/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83241 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30364 si raportul de evaluare
nr.36401/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83238 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30352 si  raportul de evaluare
nr.36407/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.83235 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 33839 si raportul de evaluare
nr.36408/16.06.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772);



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

-certificatul de urbanism nr.66/06.06.2023;

-Nota de informare nr.36851/19.06.2023 a Serviciului Urbanism din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-procesul-verbal de constatare la fata locului nr.36849/19.06.2023 a Serviciului
Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat;

-Valoarea din evidenta contabila reprezentand valoarea de inventar a imobilelor-
terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat prezentata in
referatul nr.36949/19.06.2023 a Directiei economice-Serviciul Buget-
Contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat;

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

- prevederile HCL nr.136/27.04.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile mai 2023-julie 2023;
-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), respectiv
prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri
imobile -terenuri, cu destinatia de construire spatii de productie si/sau prestari
servicii, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zonel, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat.

Art.2. Amplasamentul, suprafata si pretul minim de vanzare (pretul minim
de pornire al licitatiei publice) sunt prevazute in anexa nr.1 (Lista cu elementele
caracteristice bunurilor imobile-terenuri propuse pentru stabilirea oportunitatii
vanzarii prin licitatie publica) iar identificarea acestora este prezentata in anexa
nr.2 (Plan de situatie).

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

Art.4. (1) Consiliul local al Municipiului Rm.Sarat aproba rapoartele de
evaluare nr.36377/16.06.2023, nr.36380/16.06.2023, nr.36384/16.06.2023,
nr.36392/16.06.2023, nr.36394/16.06.2023, nr.36397/16.06.2023,
nr.36399/16.06.2023, nr.36401/16.06.2023, nr.36407/16.06.2023 si
nr.36408/16.06.2023, intocmite de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), rapoarte de evaluare potrivit carora s-a stabilit
valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate al bunurilor imobile -terenuri
situate in Municipiul Rm.Sarat, identificate conform anexelor nr.1 si nr.2.

(2) Vanzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile-terenuri
prevazute in anexa nr.1, se va efectua cu respectarea conditiilor prevazute de
art.334-346 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ si cu respectarea principiilor prevazute la art.311 din acelasi act



normativ, pretul minim de pornire al licitatiei fiind cel stabilit prin rapoartele de
evaluare nr.36377/16.06.2023, nr.36380/16.06.2023, nr.36384/16.06.2023,
nr.36392/16.06.2023, nr.36394/16.06.2023, nr.36397/16.06.2023,
nr.36399/16.06.2023, nr.36401/16.06.2023, nr.36407/16.06.2023 si
nr.36408/16.06.2023, intocmite de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), la care se adauga taxa pe valoarea adaugata,
respectandu-se conditia impusa de art.363, alin.(6) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr.57 /2019 privind Codul administrativ.

(3) Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare (pretul
obtinut in urma desfasurarii licitatiei publice), la care se adauga taxa pe valoarea
adaugata.

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

Art.5. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, prin Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare si prin
Compartimentul Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteaza fondurile
publice locale si/sau patrimoniul public si privat, conform reglementarilor legale
in domeniu, de catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarului abilitati in acest sens in stransa corelare cu raspunderea
administrativa si cu principiile raspunderii administrative conform competentelor
celor implicati in raspunderea aferenta actelor administrative.

Art.6. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceasta hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.06.2023, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 18 voturi pentru,
- abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 19
consilieri locali in functie si 18 consilieri locali prezenti.

Rm.Sarat 29.06.2023
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Nr. 37.181/20.06.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotéirare privind aprobarea oportunititii vainzirii prin licitatie publica a
unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire spatii de productie si/sau
prestéri servicii, cu respectarea reglementirilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinind domeniului privat al
Municipiului Rimnicu Sarat

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

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privata terenuri pe care se pot
edifica constructii cu destinatia de de spatii de productie si/sau prestdri servicii
conform regulamentelor aprobate prin Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic
Zonal pentru zonele in cauza. :

Necesitatea valorificarii prin vAnzare a bunurilor imobile (terenuri) constd in
atragerea de fonduri céitre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cat
si prin incasarea de impozite si taxe, precum si imbunatatirea aspectului urban al
zonei.

Terenurile 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.

Terenurile in cauzd sunt inscrise in cartea funciard a Municipiului Ramnicu
Sarat, fiind intocmite documentatii cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot in
parte,

Amplasamentul, suprafata si preturile minime de pornire ale licitatiei publice
pentru bunurile imobile (terenuri) sunt prevazute in Anexa nr. 1 (lista cu elementele
caracteristice).
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Prin vanzarea terenurilor, Municipiul R&mnicu Sarat va incasa integral pretul de
vanzare stabilit in urma licitatiei publice organizate In conditiile prevazute la art. 334-
346 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, pentru fiecare lot in parte.

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

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

Fati de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1)
din O0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 363,
alin. (2) din acelasi act normativ potrivit cirora stabilirea oportunititii vanzarii
bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea
licitatiei publice se realizeaza de cdtre autoritdtile deliberative ale administratiei
publice locale, initiez proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a unor bunuri imobile (terenuri) cu destinajia construirii de spatii
de productie si/sau prestdri servicii, apartindnd domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat.

Avind In vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicad
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, inaintez Consiliului Local
al Municipiului Ramnicu Sarat spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd a unor bunuri imobile —
terenuri cu destinatia de construire spatii de productie si/sau prestiri servicii, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sarat, in conformitate cu atributiile instituite acestei autoritifi deliberative prin Codul
administrativ aprobat prin O.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2), lit. ¢)
coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului Ramnicu Sarat,
Cirjan Sorin-Valen -iﬂk'*g-
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Nr. 37.633/21.06.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotérire privind aprobarea oportunititii viinzarii prln Heitatie publica a
unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire spatii de productie si/sau
prestiri servicli, cu respectarea reglementirilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zonei, terenurl aparfinand domeniului privat al
Municipiului Rimnicu Sarat

Municipiul Ramnicu Sdrat detine in proprietate privatd terenuri pe care se pot
edifica constructii cu destinatia de spatii de productie si/sau prestari servicii conform
regulamentelor aprobate prin Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal
pentru zonele in cauza.

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunurilor imobile (terenuri) constd in
atragerea de fonduri citre bugetul local atéit prin valoarea de vanzare a imobilului, cat
si prin incasarea de impozite §i taxe, precum gi Imbundtitirea aspectului urban al
zonei.

Tindnd seama de Referatul nr.-ul 37.293/20.06.2023 - intocmit de Comisia
constituitd in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rémnicu Sarat nr.-ul
442 /20.03,2023 - prin care se propune analizarea si aprobarea stabilirii oportunitatii
vanzarii prin licitatie publicA a 10 imobile-terenuri - proprietatea privatd a
Municipiului Ramnicu Sarat, precum si in conformitate cu prevederile art. 363, alin.
(1) coroborat cu 363, alin. (2) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

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

»Stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitdtilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza de cdtre
autoritdtile prevdzute la art. 287..."7, respectiv de catre autoritatile deliberative ale
administratiei publice locale.

Terenurile In cauzd sunt inscrise in cartea funciard a Municipiului Radmnicu
Sarat, flind Intocmite documentatii cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot in
parte.

Bunurile imobile (terenuri) ce fac obiectul prezentului raport de specialitate nu
fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
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statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea 10/2001), nu sunt
grevate de sarcini si nu fac obiectul unor litigii, conform informarilor nr.-ul
37.006/20.06.2023, 37.007/20.06.2023, 37.008/20.06.2023, 37.011/20.06.2023,
37.012/20.06.2023, 37.015/20.06.2023, 37.016/20.6.2023, 37.018/20.06.2023,
37.020/20.06.2023 si 37.021/20.06.2023 - emise de Comisia municipald pentru
stabilirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Ramnicu Sarat si Comisia internd pentru analiza notificirilor formulate in temeiul
Legii nr.-ul 10/2001 - privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv
in perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, la nivelul Primériei municipiului
Réamnicu Sarat.

Amplasamentele, suprafetele si preturile minime de pornire ale licitatiei publice
pentru bunurile imobile (terenuri) sunt prevazute in Anexa nr. 1 (lista cu elementele
caracteristice), iar identificarea acestora este prezentatd in Anexa nr. 2 (plan de
situatie).

Totodatd, terenurile ce urmeaza a fi supuse procedurii licitatiei publice sunt
situate in intravilanul localitdfii Ra&mnicu Sarat, acestea fiind libere de constructii si
de sarcini, conform mentiunilor Notei de Informare nr.-ul 36.851/19.06.2023 - emisa
de institutia Arhitectului Sef din cadrul Primé&riei municipiului Ramnicu Sarat, a
procesului-verbal de constatare la fata locului nr-ul 36.849/19.06.2023 - emis de
Compartimentul Urbanism din cadrul Primériei municipiului Ramnicu Sarat, a
mentiunilor Certificatului de urbanism nr.-ul 66/06.06.2023, precum si a extraselor
de carte funciard pentru informare nr: 83.264/21.06.2023, 83.262/21.06.2023,
83.258/21.06,2023, 83.257/21.06.2023, 83.525/21.06.2023, 83.249/21.06.2023,
83.247/21.06.2023, 83.241/21.06.2023, 83.238/21.06.2023 si 83.235/21.06.2023.

Prin vanzarea terenurilor, Municipiul Ramnicu Sarat va incasa integral preful
de vanzare stabilit in urma licitatiei publice organizate in conditiile prevazute la art.
334-346 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ — cu modificarile si
completérile ulterioare.

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru fiecare bun imobil este valoarea cea
mai mare dintre pretul de piatd determinal prin raport de evaluare intocmit de
evaluator autorizat Méandricel Mihai-Enigel si valoarea de inventar a imobilului,
conform art. 363, alin. (6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care
se adaugé taxa pe valoarea adaugata, astfel:

Amplasamentul 5i elementele Suprafata Valocre Nr. Raport de
Nr caracteristice pentru bunurile imobile toraniciel imobil svaliare
ert. (terenuri) propuse pentru vinzare prin
licitatie publica
{mp} fara TVA
Mun. RAmnicu Sarat, Cartier Bariera 1653 220.047 fard 36.407/16.06.2023
Focsani, parcela 9, str. Siretului, nir. 90, TVA
identificat cu numar cadastral 30352
Mun. Ramnicu S#rat, Cartier Bariera 1691 225.475 fara 36.401/16.06.2023
Focsani, parcela 21, str. Oltului, nr. 84 TVA
identificat cu numér cadastral 30364
Mun, Ramnicu S#rat, Cartier Bariera 1663 221.528 fara  36.399/16.06.2023
Focsani, parcela 22, str. Oltului, nr. 82 TVA

idetificat cu numar cadastral 30365



g Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera 1651 220.047 fara 36.397/16.06.2023

(s Focsani, parcela 23, str. Oltului, nr. 80 TVA
Rl identificat cu numar cadastral 30366
e Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Bariera 1651 220,047 fara  36.394/16.06.2023
jims Focsani, parcela 24, str. Oltului, nr. 78 TVA
A identificat cu numaér cadastral 30367
} 6 1 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera 1676 223.501 fard 36.392/16.06.2023
nAR Focsani, parcela 29, str. Crisului, nr. 63 TVA
il identificat cu numér cadastral 30372
B Mun. Ramnicu Sérat, Cartier Bariera 1651 220.047 fara 36.384/16.06.2023
ARty Focsani, parcela 30, str, Crisului, nr. 61 TVA
s identificat cu numar eadastral 30373
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera 1651 220.047 fira  36.380/16.06.2023
Focsani, parcela 31, str. Crisului, nr. 59 TVA
identificat cu numér eadastral 30374
Mun. Rémnicu Sarat, Cartier Bariera 1999 266.425 fara 36.377/16.06.2023
Bl Focsani, parcela 35, str. Crisului, nr. 26 TVA
W identificat cu numdr cadastral 30378
Ty Mun. Raémmnicu Sarat, Cartier Bariera 1503 200.312 fard 36.408/16.06.2023
y Focsani, parcela 38, str. Tarnavei, nr. 6 TVA

identificat cu numar cadastral 33839

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

Oportunitatea si eficienta vanzarii prin licitatie publici rezida si din faptul ca
preturile minime de pornire ale licitatiei sunt mai mari decat valoarea de inventar ale
fiecaruia dintre aceste terenuri in conformitate cu Referatul privind stabilirea pretului
minim de vénzare nr.-ul 36.949/19.06.2023 - intocmit de Serviciul Buget -
Contabilitate din cadrul Priméariei municipiului Ramnicu Sarat.

In temeiul art. 133, alin. (1), art. 139, alin. (2) si art. 196, alin. (1) , lit. a) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
propunem spre analizd si aprobare Consiliului local al Municipiului Ramnicu Sarat
proiectul de hotérare privind aprobarea oportunititii vanzarii prin licitatie publica a
unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire spatii de productie si/sau
prestéri servicii, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD
sau PUZ si Iunctiunile permise ale zonei, terenuri aparfindnd domeniului privat al
Municipiului RAmnicu Sarat.

Directia E¢o
Director executi

mica
ablet Anisoara

-

Compartiment Buget Compartiment Evidentii Patrimoniu
Cons. sup. Sfintes Mihaela \1“ si Retele Utilitare,
il | Cons. sup. Goer&k}ulm
Compartiment Spatiu Locativ, Compartiment Confencios
Cons. asistent Rosu Petru Administrativ uridic,
E Cons. jl‘._f-ﬂ.‘ltﬁgﬁl{’l‘, bina-Elena
\ (=



ANEXA Nr. 1

la H.C.L. nr. _/fﬁi fggﬂé&%

Lista cu elementele caracteristice bunurilor imobile (terenuri) pentru care se
stabileste oportunitatea vanzdrii prin licitatie publica

Pretul
N Amplasamentul 5i elementele caracteristice pentru Suprafape mintm de
r g . : terenului pornire la
ey bunurile imobile (terenuri) propuse pentru vinzare prin (mp) lcitatia
licitajie publicd publica
(TVA inclus)
| 1 Mun. Ramnicu Sérat, Cartier Bariera Focsani, parcela 9, str. 1653
| Siretului, nr. 90 avand numérul de inventar 1518, valoare de | 261.855.93 lei
inventar 119.016 lei si numér cadastral 30352 : g
2 | Mun. Ramnicu S&rat, Cartier Bariera Focsani, parcela 21, 1691
str. Oltului, nr. 84 avand numdérul de inventar 1494, valoare i 268.315,25 lei
i de inventar 93.005 Iei i numér cadastral 30364 i
3 | Mun. Ramnicu S&rat, Cartier Bariera Focsani, parcela 22, 1663
str. Oltulud, nr. 82 avand numarul de inventar 1709, valoare 263.618, ,32 16 |
de inventar 111.421 lei si numar cadastral 30365 :: e e L T PR —
4 | Mun. Ramnicu Sarat Cartier Bariera Focsani, parcela 23 1651 I
! str. Oltului, nr. 80 avand numérul de inventar 30894, 261.855,93 lei
, valoare de inventar 110.617 lei si numar cadastral 30366 e L_ e
i 5 | Mun. Rémnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela 24, 1651 [ 261. 855 93
str. Oltului, nr, 78 avand numarul de inventar 30893, [ loi
! valoare de inventar 110.617 lei si numar cadastral 30367 = i T
[ 6 | Mun. R&mnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela 29, 1676 5
i str. Crisului, nr. 63 avind numadrul de inventar 1711, valoare | i 265.966.19 lei
A | de inventar 108.940 lei 5i numdr cadastral 30372 g e o S L R
|7 “Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, pa.rccla 30, 1651 |
3 str. Crisului, nr. 61 avand numarul de inventar 1712, valoare ‘\ 261.855,93 lei
. de inventar 107.315 lei si numar cadastral 30373 N - I N
8 | Mun. Ramnicu Sarat, ‘Cartier Bariera Focsani, parcela 31 : 1651
str. Crisului, nr. 59 avand numérul de inventar 1514, valoare ! 261.855,93 lei
| deinventar 107.315 lei 51 numér cadastral 30374 [
9 ".‘ "Mun. Ramnicu Sérat, Cartier Bariera Focsani, parcela 35, | 1999 |
str. Crisului, nr. 26 avand numérul de inventar 1714, valoare | | 317.045,75 lei
! {deinventar 121.939 lei 5i numér cadastral 30378 —
["10 | Mun. Ramnicu Sérat, Cartier Bariera Focsani, parcela 38, | 1503
j str. Tarnavel, nr. 6 avand numarul de inventar 1535, valoare | ‘ 238.371,28 la1

: de inventar 81.401,69 lei si numaér cadastral 33839 !




ANEXA Nr. 2

#2 VY i NHAD
la H.C.L. nr, // %17’ /Lé’ ‘5] MJQJ@

Plan de situatie
al bunurilor imobile (terenuri) pentru care se stabileste oportunitatea vanzdarii prin
licitatie publica
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NOTA DE INFORMARE
privind schimbarea categoriei de folosinta a terenurilor
intravilane din terenuri agricole in terenuri curti-constructii

Avand in vedere:

- prevederile art 23 din Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii, actualizata:

ART. 23

(1) Intravilanul localititileor se stabileste prin planurile generale
de urbanism - PUG -, aprobate potrivit legii.

(2) Ulterior aprobdrii Planului General de Urbanism - PUG - pot fi
introduse in intravilanul localitdtilor si unele terenuri din extravilan,
numai in conditii temeinic fundamentate pe bazd de planuri urbanistice
zonale - PUZ -, aprobate potrivit legii.

(3) Terenurile destinate construirii, evidentiate in intravilan, se
scot din circuitul agricol, definitiv, prin autorizatia de construire. In
cazul 1in care proprietarul terenului doreste s3 scoatd din ecircuital
agricol doar o parte din terenul detinut, pentru fndeplinirea acestei
proceduri, autorizatia de construire va fi insotitd de documentatia
tehnicd cadastrala.

- alte precizari din cuprinsul Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii:

e Intravilanul localitdtii

Teritoriul care constituie o localitate se determind prin Planul
urbanistic general (PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel,
cu/fdrd constructii, organizate si delimitate ca trupuri independente,
plantate, aflate permanent sub ape, aflate fn circuitul agricol sau avénd
o altd destinatie, induntrul cdruia este |permisd realizarea de
constructii, In conditiile legii,

Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai pe
bazd de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrdndu-se
ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitatii,

- prevederile Certificatului de Urbanism nr. 66/06.06.2023 emis in scop de informare
pentru terenurile proprietatea Municipiului Ramnicu Sarat parcelate si destinate
construirii prin plan urbanistic zonal cartier Bariera Focsani — zona de unitati
industriale, depozite si prestari-servicii, propuse pentru vanzare prin licitatie
publica, aflate in intravilan, categoria de folosinta arabil;



- prevederile documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani aprobata prin
H.C.L. nr. 74/19.04.2005
- prevederile din extrasele de carte funciara pentru informare pentru aceste terenur,
conform carora terenurile parcelate sunt identificate in intravilan — categoria de
folosinta arabil,
va informez ca aceste terenuri intravilan-arabil pot fi vandute prin licitatie publica, fiind
destinate construirii pentru unitati industriale, depozite si prestari-servicii conform
prevederilor planului urbanistic zonal al cartierului Bariera Focsani, scoaterea definitiva a
terenului din circuitul agricol putand fi facuta de catre titular in urma obtinerii autorizatiei de
construire si comunicati Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau in

vederea schimbarii categoriei de folosinta a terenului din intravilan-arabil in intravilan-
curti/constructii.

Arhitect Sef,
Teodorescu Dragos Daniel
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Catre,
isia constituita in baza Dispogitici Primarului Municipiulu

Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2023
Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUT
incheiat astazi 19.06.2023, ora 16"

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef in cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-Jon — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarca Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, ne-am deplasat la
imobilele-terenuri situate in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr.: 26, 59, 61 si 63, strada Oltului, nr.:
78, 80, 82 si 84, strada Siretului, nr. 90 si strada Tarnavei, nr. 6, in vederea efectuarii unor verificari privitoare
la stadiul fizic al acestor parcele,

S-au constatat urmatoarele:

- terenurile situate in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr.; 26, 59, 61 si 63, strada Oltului, nr.: 78,
80, 82 si 84, strada Siretului, nr. 90 si strada Tamavei, nr. 6, au fost identificate ptin vizitarea amplasamentelor
pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al municipiului Ramnicu Sarat;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr., 26 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, or. 59 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 61 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 63 este liber, pe acest teren nu se
identifica constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 78 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 80 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 82 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Oltului, or. 84 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Siretului, nr. 90 este liber, pe acest teren nu se
identifica constructii;

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, strada Tarnavei, nr. 6 este liber, pe acest teren nu se identifica
constructii;

- 8-a procedat la fotografierea terenurilor in cauza — 7 planse fotografice, anexate.

Anexam alaturat:

- 7 planse fotografice executate la data de 19.06.2023;

- plan de incadrare in zona, SC 1:1000, extras din planul cadastral si din ortofotoplanul municipiului
Ramnicu Sarat.

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel
Intocmit: -
Arkhitect-Sef / Compartiment Urbanism

TD.D./MAL -
Mheny '
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Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.36949/19.06,2023

nﬁ_re' o3
Sl =, Aprobay,
N Primar,

&
;itéﬁqﬁgl Si‘g_l ‘alentin

Referat “*Pamxur_ﬂa’»
Privind stabilirea pretului minim de vanzare a 10 imobile tcrenHﬁi Mun. Rrit. Sarat

Avand in vedere:

- Rapoartele de evaluare intocmite de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel
Mihai Enigel, privind valoarea de piata la data de 12.04.2023 - fara TVA:
- Valoarea din evidenta contabila a imobilului - fara TVA:

Va transmitem pretul minim de vanzare pentru fiecare imobil teren Conform
art.363, alin (6) din 0.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, astfel:

Nr, | Adresa imobil teren |Nr. raport| Valoarea de Valoarea din | Pret minim 1

crt | nr. cadastral/ | evaluare piata la data] evidenta de vanzare

suprafata de | contabila cuTVA
12.04.2023 |
1

? Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piafd | 36377/ 266.425,00 | 121.939,00 | 317.045,75
pentru imobilul-teren cu | 16.06.2023
numérul cadastral 30378, din
in suprafatdi masurata de careTVA:
1999 mp din Municipiul 50.620,75

|
2 L[ Rﬂport de Evaluare prwmd

Ramnicu Sgrat, cartier
Bariera Focsani, str,
Crisului nr.26

stabilirea valorii de pmtﬁ

pentru imobilul-teren cu 36380/ 220.047,00 l1(:)’7’.315,00 | 261.855,93
numdrul cadastral 30374, | 16.06.2023 i

in suprafatd masurata de | din

1651 mp din Municipiul 1 careTVA:
Rimnicu Sarat, cartier ‘ 41.808,93
Bariera  Focsani,  str.

Crisului nr.59




Raport de Evaluare privind

- stabilirea valorii de piatd | 36384/ 220.047,00 |107.315,00 |261.855,93
pentru imobilul-teren cu | 16.06.2023
- numarul cadastral 30373, din
‘;In suprafati masurata de careTVA:
1651 mp din Municipiul 41.808,93
Ramnicu Sarat, cartier
Bariera  Focsani,  str.
Crisului nr.61

4
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piafd | 36392/ 223.501,00 | 108.940,00 |265.966,19
pentru imobilul-teren cu | 16.06.2023
numarul cadastral 30372, din
in suprafatf masurata de careTVA:
1679 mp din Municipiul 42.465,19
Ramnicu SHrat, cartier
Bariera  Focsani,  str.
Crisului nr.63

5
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piafd | 36394/ 220.047,00 |110.617,00 |261.855,93
pentru imobilul-teren cu | 16.06.2023
numdrul cadastral 30367, din
in suprafatdi masurata de careTVA:
1651 mp din Municipiul 41.808,93
Rammnicu Sarat, cartier
Bariera  Focsani,  str.
! Oltului nr.78

6 | £
! Raport de Evaluare privind
' stabilirea valorii de piati | 36397/ 1 220.047,00 | 110.617,00 | 261.855,93
- pentru imobilul-teren cu | 16.06.2023
numadrul cadastral 30366, din
in suprafati masurata de careTVA:
1651 mp din Municipiul | 41.808,93
RAmnicu Sarat, cartier
Bariera  Focsani, str.
Oltului nr.80

7
Raport de Evaluare privind .
stabilirea valorii de piafd | 36399/ 221.528,00 |111.421,00 |263.618,32 |
pentru imobilul-teren cu | 16.06.2023
numérul cadastral 30365, din
in suprafafi masurata de careTVA:
1 1663 mp din Municipiul 42.090,32
Ramnicu S#rat, cartier
Bariera  Focsani, str.

Oltului nr.82




| Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piaté
pentru imobilul-teren cu
numarul cadastral 30364.
in suprafatdi masurata de
1691 mp din Municipiul
Ramnicu S#rat, cartier
Bariera  Focsani, str.
Oltului nr.84

36401/
16.06.2023

225.475,00

93.005,00 |268,315,25
din
careTVA:
42.840,25

Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piata
peniru imobilul-teren cu
numarul cadastral 30352,
in suprafatd masurata de
‘ 1653 mp din Municipiul
| Rémnicu Sarat, cartier
Bariera  Focsani, str.
Siretului nr.90

36407/
16.06.2023

220.047,00

119.016,00 | 261.855,93
din
careTVA:
41.808,93

10
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piafa
pentru imobilul-teren cu
numérul cadastral 33839,
in suprafat® masurata de
‘ 1503 mp din Municipiul
IRﬁmnic:u Sarat, cartier
' Bariera  Focsani, st
' Tarnavei nr.6

Parcela 38

36408/
16.06.2023

Director Executiv
Ec. Tablet An}sqai"a

0

5

200.312,00

238.371,28
81.401.69
din
careTVA:
38.059,28

Intocmit ,
Ec. Sfintes Mihaela

f
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Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Mumc:pmlui Rm Sarat nr.
442/20.03.2023

Nr.37293/20.06.2023

LT
REFERAT @ﬁfp’rﬁlﬁ Rw‘.“'
de propunere a stabilirii oportunitatii vanzaril prin licitatie publicd a 10 imobile-teren,
proprietate privatd a Municipiului R&mnicu Sdrat, situate in Municipiul Ramnicu Sarat, judetul
Buzau:

- Strada Crisulul, nr. 26, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1999 mp;
- Strada Crisului, nr, 59, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1651 mp;
- Strada Crisului, nr. 61, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1651 mp;
- Strada Crisului, nr. 63, Cartier Barlera Focsani, teren in suprafata masurata de 1676 mp
- Strada Oltului, nr. 78, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1651 mp;
- Strada Oltului, nr. 80, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1651 mp;
- Strada Oltului, nr. 82, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1663 mp;
- Strada Oltului, nr. 84, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1691 mp;

B Strada Siretului, nr. 90, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1653 mp;

- Strada Tarnavei, nr. 6, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1503 mp;

cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ i functiunile permise
ale zonei

Avand in vedere:

- prevederile art. 240, alin. (1) si (2) din 0.U.G nr. 57/20189 privind Codul Administrativ,

- prin vanzarea bunului imobil se vor realiza atragerea de fonduri cétre bugetul local atat prin
valoarea de vénzare a imobilului, cit si prin Tncasarea de impozite 5i taxe, precum si
imbunéatatirea aspectului urban al zonei,

Luand in considerare:

- Procesul Verbal de constatare la fata locului nr. 36849/19.06.2023 intocmit de Serviciul
Urbanism;

- Raspunsul dat de Comisia pentru stabilirea dreptului de proprietate privata si Comisia pentru
Legile Proprietatii - in Informarile nr. 37006/20.06.2023, 37007/20.06.2023, 37008/20.06.2023,
37011/20.06.2023,37012/20.06.2023,37015/20.06.2023,37016/20.06.2023,37018/20.06.2023,
37020/20.06.2023, 37021/20.06.2023.



- Nota de Informare nr. 36851/19.06.2023 privind schimbarea categoriei de folosinta a

terenurilor intravilane din terenuri agricole in terenuri curti-constructii;
- Extrase de Carte Funciara pentru informare, pentru:

o Cartea Funciara numarul 30378 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30378;

Cartea Funciara numarul 30374 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30374;
Cartea Funciara numarul 30373 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30373;
Cartea Funciara numarul 30372 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30372;
Cartea Funciara numarul 30367 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30367;
Cartea Funciara numarul 30366 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30366;
Cartea Funciara numarul 30365 Ramnicu 5arat, avand numar cadastral 30365;
Cartea Funciara numarul 30364 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30364;
Cartea Funciara numarul 30352 Ramnicu 5arat, avand numar cadastral 30352;
Cartea Funciara numarul 30839 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30839;

Referatul nr. 36949/19.06.2023 prin care se stabileste pretul minim de vanzare a 10 imobile-

teren proprietate privatd a Municlplului R&mnicu Sarat;

Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm. Sarat nr.
442/20.03.2023 propune analizarea si aprobarea stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd
a 10 bunuri imobile-teren, proprietate privatd a Municipiului Ra&mnicu Sarat, situate in Municipiul
Ré@mnicu Sarat, judetul Buzau:

0000 OQO0OO0O0CDO0

- Strada Crisului, nr. 26, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1999 mp;
- Strada Crisului, nr. 59, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1651 mp;
- Strada Crisului, nr. 61, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1651 mp;
- Strada Crisului, nr. 63, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1676 mp

- Strada Oltului, nr. 78, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1651 mp;

- Strada Oltului, nr. 80, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1651 mp;

- Strada Oltului, nr. 82, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1663 mp;

- Strada Oltului, nr. 84, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1691 mp;

- Strada Siretului, nr. 90, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1653 mp;
- Strada Tarnavei, nr. 6, Cartier Bariera Focsani, teren in suprafata masurata de 1503 mp;
cu respectarea reglementérilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei.

Membrii comisiei: - Presedinte Comisie:
Corbu Decebal lulian [{/1 ’%\JL-'M_ Tablet A isf"r:a
Pruteanu Sabina-Eltgn%\-%Ag . /ﬂ )
Sfintes Mihaela \ % 'y -

Rosu Petru gr (v Intocmit

Secretar comisie:

Trufasu Alina Marinela
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Nr. 37006/20.06.2023

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rédmnicu Sarat si Comisia interna
pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 la nivelul Primériei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie public3,

certificd faptul ca bunul imobilfteren), situat in Municipiul R@mnicu Sdarat,
Cartier Bariera Foesani, strada Crisului, nr. 26, jud. Buzdu, nu a facut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipalid pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul !ﬁymm_gmlm Réamnicu Sarat,

Presedinte Comisia internid pentru analiza notiﬁcﬁrilor formulate in temeiul
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr1. S(:Irlet Dorian

f



150 a001

il ROMANIA

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

e O s i, 3

§ .

i /el et —

o e

e e i o LI R S et e R PG 5 i e |
Str. N Bilcescu nr. 1, Rimnicu-SArat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Weh: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarle rmsaratiaprimariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 37007/20.06.2023

INFORMARE

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, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certifica faptul ca bunul imobilfteren), situat in Municipiul Rdmnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 59, jud. Buzdu, nu a fdacut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privaic 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).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul tipiului Rimnicu Sirat,

Prim AL, 45
G g 7T
Cirjan Sori; lentin, *!
S (g@y X
sy F
g Bteand

\%"‘#%R &

=iy Rh‘:““

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

Municipiului Rimnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Nr. 37008/20.06.2023

INFORMARE

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

certificd faptul ca bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 61, jud. Buzau, nu a facut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul M Kﬁﬁi@ﬁi Ramnicu Sarat,
Primfr, g R
Cirjan Sérin V

i’,gj h

Presedinte Comisia internia 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,
Conms. jr. Scirlet Dorian
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INFORMARE

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

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 63, jud. Buzdu, nu a fécut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipali pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul My

A &/
\%f% Cal
St s

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

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons, jr. Scirlet Dorian

.
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Nr.37012/20.06.2023

INFORMARE

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

certificd faptul ca bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 78, jud. Buzdu, nu a fécut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presediute Comisie municipald pentru stabilirea dreptului ﬂe pmprietal:e

Presedinte Comisia interni pentru analiza nutiﬁcarilnr 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 S#rat,
Cons. jr. Sci!-rlet Dorian
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Nr. 37015/20.06.2023

INFORMARE

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, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certificad faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 80, jud. Buzdu, nu a fdcut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Mun__l;:i mlul Ramnicu S#rat,

Primar, ﬁw“‘ . R 0 3
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Presedinte Comisia internd pentru analiza notificirilor formulate in temeiul
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primaériei

Municipiului Ramnicu Sirat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Nr. 37016/20.06.2023

INFORMARE

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

certificd faptul ca bunul imobil(teren), situat in Municipiul Rdmnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 82, jud. Buzdu, nu a facut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate

privata asupra terenurilor la nivelul Mu ﬁiﬁl:g\ Ramnicu Sirat,
Primar, LRIt

Cirjan Sori

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

Municipiului Ramnicu Séarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian

(ijkf.}}



150 g001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT st

g ROMANIA

21903

— T —— e

¥ ——r e — e i

Str. N.Bilcescu nr. 1, Rdmnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie atiaprimariermsarat.ro

E!ﬁ ‘!ggeglsirure ANSPDCP: 20480

Nr. 37018/20.06.2023

INFORMARE

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

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 84, jud. Buzdu, nu a fdcut si nu face
oblectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Pregedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sirat,

Primar, =55
& P
Cirjan Sorin V; tinmh, Ton
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Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primiriei
Municipiului Rdmnicu Sarat,

Coans. jr. Scirlet Dorian
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Nr. 37020/20.06.2023

INFORMARE

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

certificd faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Siretului, nr. 90, jud. Buzdu, nu a facut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in

proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate

privata asupra terenurilor la nivelul Ml/l/lgiplul“i Ramnicu Sarat,
Primar ,/r"’? *R o
P ‘\.

Cirjan Snn{_\

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

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Nr. 37021/20.06.2023

INFORMARE

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

certifica faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Banera Focsani, strada Tarnavei, nr. 6, jud. Buzdu, nu a fdcut si nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul I\lllmlm 1u1ui Réamnicu Sarat,
PrimRr/ AR 0

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

Municipiului Ramnicu Sirat,

Cons. jr. Scirlet Dorian
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ﬁ’ Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara BUZAU " Nr. cerere 83264

Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Buzau Ziua 21
Luna 06
‘ : - Anul . 2023
J'ii\l(:ﬂ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod uerur:cure
VNS £42) PENTRU INFORMARE 10014 ﬁ
Carte Funciard Nr. 30378 Radmnicu S3rat "Imma Iﬂ I“Elﬁl Emmml

A. Partea |. Descrierea Imobilului

Nr. CF vechi:4254
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4123

Adresa: Loc. RAmnicu Sarat, Jud. Buzau, Str. Crisului, nr. 26

Nr. |Nr. cadastral Nr. = :
Crt| topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 459.100
I i i e Masurata: 1,899

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

53283 / 31/01/2007

wAct Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA

Se inflinteazd cartea funciara nr. 4254 a unitati administrativ] Al

| teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
BO 4123 descris la PYA+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu

numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartle 1699 din cartea

funciara nr. 4091 a acelelasi unitati administrativ teritoriale., dobandit

—___iprin fara titlu i _

H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emls de GUvernul Romaniel (protocol nr.13116/16.12,2004 emis de

MINISTERUL APARARII NATIONALE;};

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cota Al

actuala 1/1 _— S &

L1 1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat I

Cerere_nr. 52088, din 15/01/2007; |

' g |schimbarea numarului cadastral vechi 1699 in numarul cadastral Al l
__— lelectronic_4076.. dobandit jirin fara titlu i
37457 / 23/03/2023 .
Act Administrativ nr, 230, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT:
g3 |-5€ actualizeaza adresa administrativa a imobilului situat in @ str. TAL

i Crisului, nr. 26,

C. Partea lll. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcinl = ¢

~ NUSUNT

Document care con;mr_ date cu caracter personsi, protejate de prevederile Logii Nr. 677/2001, Pag!na ldin3
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Carte Funciara Nr. 30378 Comuna/Orag/Municipiu; Ramnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
| Nrcadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinie
30378 Din acte: T S S
459,100
Masurata: 1.999
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. R

DETALIt LINIARE IMOBIL

172
e
Date referitoare la teren o
nr | Categorie |1 Suprafata ;
o fnlngn;é b Fmp_] Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
il arabit DA 1.999 - 35 -
Lungime Segmente
1} Valarile lungimilor segmentelor sunt obtlnute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 _ 46.498
| - 32.242
| 3 4 51.381,
4 1 53.725|

* Lunglmile segmentelor sunt determinate in planul de projectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este format3 din seamente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 30378 Comuna/Orag/Municipiu: Ramnicu Sarat
Extrasul de carte funciar& generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatlile din cartea
funciard active la data generirii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitat] si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinss si in forma fizicd a
documentului, f&ré semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicital prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
21/06/2023, 10:34

Dacument care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastiu si Pubiicitate Imobiliara BUZAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau

B

ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 30374 Ramnicu 53rat

Nr. cerere B3262
Ziua 21

) Luna 06
Anul 2023

Cod verificare

AT e

A, Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Rdmnicu Sarat, Jud. Buzau, Str. Crisului, nr. 59

Nr. CF vechi:4246
Nr. cadastral vechi:4119

Nr. |Nr. cadastral Nr. .

Crt | topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 459.100 |

_Al_ 39374 Masurata: 1,651 |

B. Partea Il. Proprietar| si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Refarinie
53283 {31/01!2007 L
Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de ‘E.'.NF' MARiN FLCIRICA |
[Se infiinteazd cartca funciara nr. 4246 a unitatii administrativ Al -

teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
4119 descris la Pi/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea

funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit
:prin fara kitlu

BO

H.G,
|

STERUL APARARII NATIONALE:}:

nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel (protocol

nr.13116/16.12.2004 emis de

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cota Al

actuala 1/1 Ay

1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat 1
Cerere nr. 51088, din 15/01/2007; |
g |5chimbarea numarului cadastral vachi 1699 i@ numarul cadasiral AT e "

_lelectronic 4076., dobandit_prin fara_titlu I
37463[23/03!2023 e
Act Administrativ nr. 229, dln 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;
BE |se noteaza actualizare adresa-Crisulul, nr. 59 e
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referi
de garantie 5| sarcini eferinte

I NU SUNT

Document care cantine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legii Nr, 677/2001.

- Bpay.ancpi.ro
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Carte Funciard Nr. 30374 Comuna/Oras/Municipiu: Rdmnicu Saral

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Obszervatii / Referinte
30374 Din acte: -

459,100
‘Eﬁurata: 1.651

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALII LINIARE (MOBIL

s ud QY

Date referitoare la teren

r | Categorie |intra | Suprafata _ o bang bl Rtk iti
crt | folosints |vian| (mp) Tarla Parceld Nr. top Observatii / nt
1 arabil | DA 1.651 - . -

Lungime Segmente
1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarslt = {m)
1 2 46.498

2l 3] 35.505

3] 4 46.497

4 1 35.495

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 millmetru.
*#+ Distanta dintre puncte este format3 din seamente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Dacument care centine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3
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o ; ____ Carte Funciara Nr. 30374 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Sarat
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valahil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat eu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si pracese
administrative previzute de legislatfa in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, faré semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatlilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verlficare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabll
30 de zile calendaristice de la momentul gener&rii documentului,

Data 5l ora generarii,
21/06/2023, 10:33

Document care contine date cu caractor personal, protejate de prevederile L.egii Nr, 677/2001, Pagina 3din 3
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3 Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliar3 BUZAU Nr. cerere g32s58

Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobillara Buzau Ziua 21
Luna 06
2 - Anul . 2023
.i}l-ﬁl{(_:.i?.l EHRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificara
R PENTRU INFORMARE mm@u‘?mq
Carte Funciard Nr. 30373 Ramnicu Sarat mﬂumm WE mnmmw

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:4244
TEREN Intravilan

Nr. cadastral vechi:4118

Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Jud. Buzau, 5tr.Crisului nr.61

Nr. |Nr. cadastral nr, .

Crt | topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 459,160 ‘

-‘.u ﬂ . Masurata; 1,651

B. Partea Il. Proprietari si acte

L funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit

I‘H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel (protocol nr.13116/16.12.2004 emis aa{
IMINISTERUL_APARARII_NATIONA

inscrieri privitoare la dreptul de propristate si alte drepturi reale Referinte
53293 /31/01/2007 e - ]
‘Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA: :
' Se Infinteazd cartea funciara nr. 4244 a unitatii administrativ| Al
teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul eu numarul cadastral
BO 4118 descris la PA+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartes

_1prin fara titlu

1

LE:): 5 =S o gy
81 Intabulare, drept de PROFPR ATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

37465 / 23/03/2023

_1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicy Sarat __ 1

Act Administrativ_nr. 228, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT. ]

B3 |se noteaza actualizarea adresei imobilulul Al
. C. Partea Ili. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintela dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini n

NU SUNT

A

Document care contine date cu caracter personial, profefate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

Pagina I din 3 i
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~ Carte Funciard Nr. 30373 Comuna/Orag/Municipiu: Ramnicu Sarat

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral _|Suprafata {mp}* Observatii / Referinte ]
30373 Din acte:
459,100

Masurata: 1.651

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALIl LINIARE IMOBIL

kR

2520

Date referitoare la teren

L ngggﬁ;? 36 Su(pgja;)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil |[DA| 1.651 - - - [
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proijectie in plan.
Punct Punct| Lungime segment
inceput|  sfarsit = (m)
1 2 46497
2| 3 ' 35.504
[ .3 4 46.497
' 4 1 35.504

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 millmetru.
wk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt valoarea 1 milimetru.

Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30373 Comuna/Oras/Municipiu: REmnicu Sarat
Extrasul'de carte funciara genarat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data gener&rii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic. pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si Tn forma fizica a
documentului, faré semnaturs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii Informatiilor continute de document se poate face la adresa
Www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Cedul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentulul,

Data si ora generdrii,
21/06/2023, 10:31

Oocument care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Nr. 677/2001. ) Pagina 3 din 3
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Qficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliari BUZAU Nr. cerore 83257

E. Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Buzau Ziua 2
Luna 06
) Anul 2023
ANGEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
SO PENTRU INFORMARE ﬁﬁ"mmm
Carte Funciard Nr. 30372 Rarnnicu Sarat "m"m,m H] mlﬂlmﬂ”

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4242

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4117

Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Nr. 63, Jud. Buzau, Strada Crisului

gr:: Nr, f::j;:;;'c NI Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 459,100
fl 0472 Masurata: 1.676

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
53293 /31/01/2007 —
Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA; o]
[Se infiinteazd cartea funciera nr. 4242 a unitatil administrativ, Al

teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imabilul cu numarul cadastral
BO 4117 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea Imobilului  cu!
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1689 din cartea
funciara nr, 4091 a acelelasi unitati administrativ teritoriale., dobanditl

farin fara titlu
H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniei (protocol nr.13116/16.13.3004 emis de

MINISTERUL APARARII NATIONALE:); S —
g1 |Intabulare, drept de P PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
\1/1 B

! . 1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in adm:nlstrare Consillului Local Rimnlcu Sarat

3?459 /23/03/2023
Act Administrativ nr. 227, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT -
| B.':l |se noteaza adresa administrativa a imobilului Al
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT ——— o e

Pagina 1 din 3
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I

Carte Funciard Nr. 30372 Comuna/OraslMumcrpm Rammcu Sarat

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* i Observatii / Referinge
30372 Din acte: B
459,100

Masurata: 1.676

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

E22a4

Date referitoare la teren

Nr | Categorie
trt | folosinta

Intra | Suprafata
vitan {(mp)

Tarla Parcela

Nr. tapo

Observatii / Referinte

i arabil

DA 1.676

Lunglme Segme

nte

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit s (m)

1 2 46497
2] 3 - 33.260
[ 3] 4 7.881
4 5 39.324

5] 1 36.029

Document care coniine date cu caracter Personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001,

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30372 Comuna/Orag/Municipiu; Rémnicu Sarat

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite |a 1 milimetru,
*+* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
caroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnaturs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare anline dispenibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la mementul generérii documentului.

Data si ora generaril,
21/06/2023, 10:30

Document care confine date cu caracter Personal, protejate de provederile Legii Nr, 677/2001,

Pagina 3 din 3
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ﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imebiliard BUZAU Nr. cerere 83252

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau Ziva 21
Luna 06
. e Anul 2023
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PR, SIS PENTRU INFORMARE ‘m“mﬂ‘m
Carte Funciard Nr. 30367 Ra&mnicu Sarat mlm "ﬂ[ﬂ MI IE H"ﬁﬂﬂuu

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4232
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4112

Adresa: Loc. Rdmnicu Sarat, Str Oltului, Nr. 78, jud. Buzau

Nr. |Nr. cadastral Nr. s

Crt f;pngmﬂc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 459.100

.A.l_ A 30357,.-___ﬂ Masurata: 1,651

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
53293 / 31/01/2007
Act D_?E_mt,mbrare nr. 254, din 29/01/2007 Pn"IIS de BNP | MARIN FLORICA -
|Se infiinteazd cartea funciara nr. 4232 a unitalii administrativ] Al
ntqutorlale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
B '4112 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

inumarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
funciara nr. 4081 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit

‘ iprin fara titlu
H.G. nr.” 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romanie (pratocol nr.13116/16,12,2004 emis de

MINISTERUL APARARH NA I HE

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota ac’ruala| Al 1
1!1— =)
1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat

37475 /23/03/2023
'Act Admmlﬁtratw _nr. 226, din 21}03!2023 emis de MUN1CIPIUL RAMN1CU SARAT;

53 |se noteaza actualizarea adresei imobilului | Al

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de i Referinte
garantie sl sarcini
. NUSUNT o o -
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 677/2001. Pagina 1din3
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Carte Funciara Nr. 30367 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Sa"raf
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinle
30367 Din acte:

459,100
Masurata: 1.651

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
_DETALII LINJARE IMOBIL

=hah
R

Date referitoare la teren .
nr | Categorie |intra | Suprafata - o :

ct | folosinta |vian|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil DA 1.651 - 24 =

Lungime Segmente
1) Valorlle lunglmllor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lunglme segment
Tnceput sfarsit = (m)
1 2 46.497
2 3 . 35.495)

3| od 46.508

4 1 35.504

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 gl sunt rotunjite 1a 1 milimetru,
**=* Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetryu.

Document care conline date cu caracter persanal, pratejate de prevederile Legil Nr, 677/2001, ) Pagina 2 din 3
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____ Carte Funciara Nr. 30367 Comuna/Oras/Municipiu: R&mnicu Sarat
Extrasul de carte funciara general prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
adminlistrative prevazute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentulul, fard semn&turs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data s5i ora generari,
21/06/2023, 10:28

Document care contine date cu caracter porsonal, protefate de prevederile Legii Nr. §77/2001, Pagina 3 din 3
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5 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliarsd BUZAU Nr. cerere 83249

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau Ziua 21

Luna 06

. Anul 2023
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE i ﬂmmﬂrﬁi :
Carte Funciard Nr. 30366 R&mnicu S3rat "mmi ” ﬂm mﬂgﬂﬂﬂﬂ

A. Partea |. Descrierea imaobilului

Nr. CF vechi:4230

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4111

Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Jud. Buzau, Str. Oltului, nr. 80

Nr. |Nr. cadastral Nr. ; K

Crt| topografic "| Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Din acte: 458.100

i ot EGE Masurata: 1.651

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
53293 /31/01/2007 o
Act Dezmembrar&-_ nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA:

Se infiinteazd cartea funciara nr. 4230 a unitatii adminiStrativ Al

teritoriale Ramnicu Sarat, care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
80 (4111 descris la PIA+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu
|numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea

'funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit
prin fara titly

H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniei (protocel nr,13116/16.12.2004 emis do|
IMINISTERUL _APARARII NATIONALE;): . "
p1 |INtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cotal Al

actuala 1/1 e e :
. 11) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat
|Cerere nr. 51088, din 15/01/2007;

' gz [schimbarea numarului cadastral vechi 1699 in numarul cadastral ) Al
electronic 4076.. dobandit prin fara titlu
37480 / 23/03/2023 R i |
Act Administrativ nr. 225, din 2_1@;2023&:11!5 de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT; L i
B3 |se noteaza actualizare adresa-, Str. Oltului, nr. 80 Al |
C. Partea Ill. SARCINI .
| Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT |
Document care conine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli fur. 677/20061. P.agf'na 1din3 N
T VLY TN M TTET R T VT SR LS . dign 1 epay.ancpiro
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Carte Funclara Nr. 30366 Comuna/Orag/Municipiu: R&mnicu Sra+

) ~ AnexaNr.1LlaParteal

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* = ~ Observatii / Referinte —"—‘
303266 Din acte: Hoafii
4598.100

Masurata: 1.651

* Suprafata este determinatd in planul de prolectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL o

Date referitoare la teren

Crt | folosinta |vllan {mp)

Np | Lateqonle |inma | Supratata Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte

1| arabil DA 1.651 - 23

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit 1= (m)
1 2 46.508
2 3 ~ 35.504
3 " 4 46,497
4 1, 35.4§§
# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterea 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Dacument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 30366 Camuna/Oras/Muni«_:lpiu: Rémn_icu Sdrat
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul Informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active |a data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O,U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinss si n forma fizica a
documentului. fira semnétura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realit&tii informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpi.ro/verlficare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
21/06/2023, 10:27

Becument care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. cerere 83247
& Biroul de Cadastru 51 Fublicitate Imebiliard Buzau Zlua 21
Luna 06
Anul . 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verlfcare
LR BEVU L S BN

PENTRU INFORMARE @’ﬂ‘ﬁ@mﬁ
Carte Funciard Nr, 30365 Radmnicu S3rat mmmm H R MM"‘H

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:4228
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4110

Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Str Oltului, Nr. 82, Jud, Buzau

g;t Nr. f;::;g;l: NEl - Suprafata* (mp) Observatii / Referinte I
Din acte: 459.100
X Al 303es Masurata: 1.663

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte

53293/ 31/01/2007

Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA; )
Se infiinteaza cartea funciara nr. 4228 a unitati administrativ] Al -
teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilu! cu numarul cadastral

gp 4110 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu
‘numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
(funciara nr. 4091 a aceleiasi unitatl administrativ teritoriale., dobandit
Aqrin fara tit "
'H.G.” nr. 1348, din 27712/2001 emis de GUvernul Ramaniel (protocol nr.13116/16.12.2004 emis de
MINISTERUL APARARII NATIONALE:}: _ A o
81 ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
i e == .. ; S R—
i.1)_MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat
37486 / 23/03/2023

Act Administrativ_nr. 224, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;

| B3 ise noteaza actualizarea adresei imobilului: Str Oftului, Nr, 82 AL

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini d

L L

NU SUNT

Document care confine dale cu caractor personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 67 7/2001.

Pagina 1 din 3
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_ Carte Funciard Nr. 30365 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
30365 Din acte: - SRR
459,100

Masurata: 1.663
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie sterso 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

20365

Date referitoare la teren

nr | Categorie |mntra | Suprafata 7 - _
crt| folosintd |vilen] (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 1.663 i 3 22 .

Lungime Segmente
1) Valerile lunglmilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput: stérsit = {m})
1 2 ~ 46.497

2 3 36.029

3 4 46.502

4 1 35.494

# Lungimiie segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 gi sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru,

Dagument care confine date cu caracter personal, protejate de prevaderile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30365 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Sarat
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G, nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitatl sl procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabllitatea poate fi extinsd si in forma fizica a
documentulul, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice ori entitatii
care a solicital prezentarea acestul extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generrii documentului.,

Data si ora generérii,
21/06/2023, 10:26

Document care conflne date cu caracter personal, protejate de provederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU _Nr. cerere 83241
B Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau Zioa 2
Luna 08§
‘ . Anul 2023
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE

nmmﬂ?im
Carte Funciard Nr. 30364 R&mnicu S53rat 'W[M’III " I | E Wﬁlﬁi"

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:4226
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4109

Adresa: Loc. R&mnicu Sarat, Jud. Buzau, Str.Oltului nr.84

Nr. |Nr. cadastral Nr. * o} :

Crt| ‘topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acto: 458,100

Bl __Masurata; 1.691

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drapturi reale Referinte
53293 / 31/01/2007 : R .
Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA; _ .
{ ;Se infiinteazd cartea funciara nr. 4226 a unitabi adminiStrativ'[ Al
? iteritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral

4109 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu!
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
funciara nr. 4091 a aceieiasi unitati administrativ teritoriale,, dobandit
arin fara titlu

H.G. pr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniei lpratecol nr.13116/16.12.5004 emis de
MINISTERUL APARARII NATIONALE;); . ; = g =
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cota Al
Bl iactuala 1/1 ‘ o
. 1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in adrinistrare Consiliului Local Rimnicu Sarat s
Cerere nr. 51088, din 15/01/2007;

BO

o |5chimbarea numarului cadastral vechi 1699 in numarul cadastral SHies Al ]
L electronic 4076, dobandit prin fara tithu e o o
37492 / 23/03/2023 _
Act Administrativ nr. 223, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT: !
B3 |'.5e noteaza actualizare informatii tehnice cu privire 1a adresal Al : i
] imobilului, |

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcinl

NU SUNT

Pocument care contine date Cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 1din 2
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; Carte Funciars Nr. 30364 Comuna/Orag/Municipiu: Ramnicu 55 at
Anexa Nr, 1 La Partea |

A

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* o Observatii / Referinte
30364 Din acte: )
459.100

Masurata: 1,691

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALIl LINIARE IMOBIL i

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata i : ;
crt | folosinty |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topa Observatil / Referinte
1| arabil |DA| 1.691 - 21 | 2

Lungime Segmente
1) Valerile lungimiler segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
1 2 48.502

2 3 39324

3 4 94.301

4 1 39.403

kad Lunglmllé segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjlite la 1 milimetru.
= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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. o ) B Carte Funciard Nr. 30364 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Sérat
Extrasul de carte funciard generat prin sistemul infor;

matic integrat al ANCPI contine informatille din cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O,U.G. nr, 41/2018, exclusiv In mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitates poate fi extins3 si in forma fizica a
documentulul, fird semnitura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestu| extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatlilor continute de document se poate face |la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii docurnentului.

Data s5i ora generarii,
21/06/2023, 10:25

Pocurnent care contine date cu caracter personsi, prolejate de prevederile Legii Ne, 677/2001. Pagina 3din 3
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B Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. cerere 83238

Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliard Buzau Ziug 21
Luna 08
. " Anul 2023
ANCEE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verlficare

el a it v et

SR, PENTRU INFORMARE 1§mmﬁm
Carte Funciard Nr. 30352 Radmnicu Sarat mﬂmmlm ”l ﬁﬂm"mmuu

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:4202
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4087

Adresa: Loc. Ramnicu Sarat, Str Siretului, Nr. 90, Jud. Buzau

Nr. [Nr. I Nr. ;

sl ::::;:a?ic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 459,100

(22 32992 | Masurata: 1653

B. Partea Il. Proprietari 5i acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

53293 /31/01/2007

Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA;
Se infiinteazd cartea funciara nr. 4202 a unitatil administrativ Al
| teritoriale Ramnlcu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
B8O 4097 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilulul  cy
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea)
funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandlt
! prin fara titlu B U e n .
H.G.  nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romanial (protocol nr13116/16.12.2004 emis de

MINISTERUL APARA ATIONALE:); o B
gy |Intabulare, drept de PROPRI E. dobandit prin Lege, cota actuala Al
11

: 1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Conslliului Local Rimnicu Sarat
37502 / 23/03/2023 o {
Act Administrativ nr. 221, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;

g3 [3€ actualizeaza adresa administrativa a imobilulul situat in Municipiul AL
Rm. Sarat, str. Siretului, nr. 0. |

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
m Referinte
. de garantie sl sarcinl
NUSUNT -
g__ncumem care confine date cu caracter personal, protejate de_g(evederﬂe Legii Nr, & ??/;‘GDI. Pagina 1din 3
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Carte Funciard Nr. 30352 Cormuna/Orag/Municipiu: Ramnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte .
30352 Din acte: '

459,100
Masurata: 1.653

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

ey,
23 a

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata
crt| folosintd [vian|  (mp)

1 arabil DA 1.653 - g -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectle Tn plan.

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
1 2 s SOPRD)

2 3 ‘ 35.509

3 4 46,548

4 1 35.509]

# Lunglmlle segmentelor sunt determinate Th planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunfite 1a 1 milimetru,
#e Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru,

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. ~ Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30352 Comuna/Oras/Municipiu: R&mnicu Saral
Extrasul de carte funciars general prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generirii. Acesta este valabil in conditille prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard sernnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatij
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinli si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
21/06/2023, 10:23

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3
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E Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. cerere 83235

Biroul de Cadastru i Publicitate Imobillara Buzau Ziua 21
Luna D6
Anul 2023

ANCPEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad yerifcare

PENTRU INFORMARE T 1001@@@644
i IJ
Carte Funciard Nr. 33839 Rdmnicu Sarat mwm MIMHH.HH

A. Partea |. Descrierea imobiluluj
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. RAmnicu Sarat, Jud. Buzau, Str. Tarnavel, nr.6

Nr. [Nr. cadastral Nr.

crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Din acte: 459,100

i B339 Masurata: 1.503

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
35603 3 / 08/08/2012
Act Degmembrara nr. 254 din 29)‘0112007 emis de BNP MARIN FLORICA;
infiinteaza cartea funciara nr. 4260 a unitatii administrativ Al

tErntorlaIe Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral|

B2 4126 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit
iprin fara Litlu ]
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 30381/Ramnicu Sarat, inscrisa prin incheierea nr. 53293 din 31/01/2007; |

H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 cmis de GUverndl Romaniel (protocal nr.13116/16.12.2004 emis do,
IMINI‘-‘.TERUL APARARII _NATIONALE:): !
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cntal Al

actusla 1/1

i | OBSERVATII: pozitie transcrisa dm CF 30381/Rémnicu Sarat, inscrisa prin incheierea nr. 53293 din 31/01/2007;
37515 / 23/03/2023
Act Administrativ nr. 233, din 21/03/2023 emis de MUN[Q]FIUL RAMNICU SARAT:

| B4 |se noteaza actualizare adresa-Str. Tarnavei, nr.6 AT .
' C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale '
Referinte
de garantie sl sarcini
NUSUNT
Docurnent care confina date cu caracter personal, protejate de prevedorlle Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3

! epay.ancpi,ro i

IO 1 N ey




Anexa Nr. 1 La Partea |

Carte Funciara Nr. 33839 Comuna/Oras/Municipiu: RAmnicu Sarat

Teren
Nr cadastrel _Supratata (mp)H Observatii / Referinte =
33839 Din acte: FARD e
459.100

Masurata: 1.503

* Suprafata este

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL

23778

=]

Date referitoare la teren

nr | Categorie |inwa | Suprafata
Crt | folosinta |vilan (mp)

Tarla

Parcela

Nr. topo

Observatii / Referinte

1 arabil DA

1.503

Lungime Segmente
1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie 1n plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sférslt = {m)

1 2| 9.013
P 3 54005
' 3 4 20.23
4 5 - 52.757
5 1] 32.241

Docurnent care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 33839 C omuna/Orag/Municipiu: Rdmnicu Sarat

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planu| de proiectie Sterso 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format¥ din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciarg active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coraborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in med]ul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa sl in forma fizica a
documentului, f&ra semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entittil
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data gi ora generarii,
21/06/2023, 10:21

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Municipiului icy Sarat¥)
Nr. ¢ din __ (% ‘

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. (06 din_ 06.08.2023.

R i DA ANTORMARE:. - .

In scopul:

# *_3

Ca urmare a Cererii adresate de*1) U.A.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT .
reprezentat pirvin primar Cirian Sorin-Valentin :
cn domiciliul/sediul*2) in judetul _ Buzau mwmicipiul/erasutleommna Ramnicu Sarat | satul .
sectorul ___, cod postal 125300 , str. Nicolae Balcescu _nr. _J ,bl. __,sc. _ ,et.__ap. .
telefon/fax email o invegistratala nr. 3344J din 06.06.2023
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _Buzeu , municipiul/orasulesmmna
Ramnicu Sarat _, satul ___ , sectorul , cod postal 125300 ,str, Crisului. nr. 22.24.26.
59.61,63, str. Oltulyi, nr. 78,80.82,84,95. str. Siretului, nr. 90 si str. Tarnavei, nr. 6 nr. . bl L 5
SC. , et . ap. ___, sau identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. cadastrale vechi: 4125.
4124, 4123, 4119 4118 4117 4112, 4111 4110 4109, 4105, 4097 /Nr. cadastrale noi: 30380, 30379
30378 30374. 30373. 30372 30367._30366_30365. 30364, 30360. 30352 si 33839/ Nr. C.F. vechi: 4258,
4256. 4254, 4246, 4244, 4242, 4232, 4230. 4228, 4226, 4218, 4202 [Nr, C.F. noi: 30380, 30379, 30378,
30374, 30373, 30372, 30367, 30366. 30365. 30364_30360. 30352 si 33839

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74/19.04.2005, 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:
Terenurile se afla situate in intravilanul municiiului Ramnicu Sarat
Terenurile sunt detinute cu drept de proprietate de catre Municivivlui Ramnicu Sarat e 2
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice sifsau _ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: terenuri arabile e L e e e o e

Destinatia stabilita prin documentatia de ﬁr&qr_:gsm:_ zona de unitati iztdustriala. depozite si prﬂ{cﬂi;:;_’}{igfi
P/P+1/P+2/P+3, coniorm P.U.Z. cartier Bariera Focsani
Nu sunt reclementari fiscale speciale
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3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism 8l PUZ Bariera Focsani:
Permisiuni: se pot_realiza toate timuyile de_constructii cu destinafia de; unitati_industriale depozite prestari_servicji_si_dotari
complementare (sedii firme, spatii comerciale specializate alimentatie rublica aterenta wmitatilor de prestari_servicily/ orice iel_de
constryctii si amenaiari care gu ca scoy: nrevenivea, diminuaren say eliminarea riscurilor tehnolovice/ consructiile vor gvea volhme simyle
8 aspect compatibil cu caracterul zonef.

Conditlonari si restrictli: toate tiyurile de constructii ;:ermise. cu conditia resyectarii servitutilor de wtilitate sublica propyse pentru retele
tehnico-edilitare sau cai de comunicatie rutiere :recum si a exiventelor Leaii nr. 10/1995 privind resistenta, stabilitatea, sigrranta in
exidoatave, rexistente la foc, protectla impotriva zcomotulyi, sanatatea oamenilor _si_;wotectia mediului/_interdictii_sermanente :
constructiile si amenafarile incompatibile cu sinctiunea dominanta stabilita pentru zona resrectiva rrin PUZ/ amplasaren fata de dnamurile
publice ; se interzice amplasprea catre drumurile rublice a activitatilor care, prin natwra lor. au un aspect dezageabil/ amplasarea fata de
aliniamen : cladirile vor fi dispuse pe alinlament sau reirase in finctie de solutia arhitecturala adeptate. amrlasrea la limita narcelel nu va
afecia cirgulatio pictonala sau carosabile/ inaltimea maxima admisa: conform nacesitatilor tehnice si normelor specifice se propune un

revim de ingltime max. P+3 /nrocentyl de ocuare  ferenului se stabileste in baza uni studiu de :ezabilitate/ echiparea cy wtilitati a zonei:
ara si canalizare/ cireulatia prietonilor si autovehiculelor: s vor face din strazile : Crisulul. Oltulid Siretulyj si Tarnavei/ mod de. executie;
eu p spcietate autorizata in domeniu sau in reyie hropTie

Oblipatieonstranvert de naturo urbanistice si lepislatt exe ce vor [i gvute in vedere la proieciare: documentatia tehnica D.T. ce se va

indinla in yederea obtinerii autorizatiei de construire va 1i elaborata si p'rezentate conform continutului-cadry din anexa nr. 1 a Legii nr.
30/1991 privind autorizarea execusaril lucrarilor de constructil, actualizatal referatele de verificare ale documentafiel tehnice in baza Legii
nr. 10/1995 vor. [i cele corespunzatoare cerintelor fundamentale aplicabile, stabilite de rrofectanti si precizate in project conform H.G. nr.
925/1995 pentru aprobarea Regulamentului de yerificare si expertizare tehnic de calitate a proiectelor a_executiel lucrarilor si a
constructiilor. completata 5i getualizata/ asizyrare acces auto gi pleto w/ asizurarea supraretelor minimale de spatil verzi si
alantate conform H.G, nr. 525/1990/ se yor respecta, prevederile privind distanta minima intre constructii, a remragerilor si distantelor
oblivatoril a amplasarea constyuctitlor fata de nro;vietatile vecine ce se vor tace conform srevederilor art. 612 - art. 616 din Codul Civil/
fe_vor resnecta reculile de insorire nrevazute de Ordinul Ministerulul Senatatii nr. 119/2014/ imsreimuirea spre alinioment va ri
frapsparenta_lar cea spre limitele laterale 8l ;:osterioare va ji opacq. inaltime maxima 2,0 ml/ acordul autentificat al vecinilor este
oblivatoriu pentry situatiile nrevazute de art. 27, alin, (1) din Ordinul nr. §39/2009 de ajrobare a normelor de anlicare a prevederilor Lepii
nr. 50/1991 i de art. 612 Cod Civill se vor resyiecta pvevederile art. 7, alin, 1 art. 10. alin, 11 siart. 17 alin, 14) din Lexea nr. 372/2005

{rivind rerformanta enervetica a cladirilor/ documentatia tehnica va fi insotita de dovada invepistrarii yroiectulul In Ordinul Arhitectilor
din_Romania conlorm preyederilor H.G. nr. 932/2010/ pentru situafiile care_reprezinta dero.ari de la prevederile documentatiei de

urbanism PUZ cartier Bariera Focsani precizate anterior_beneticiarul va solicita un alt certiricat de urbanism in scopul elaborarii, avizarii
st arrobaril unel docymentanii de wrbanism tin PUZ sau PUD eare sa re-lementeze ;osibilitatea autorizarii directe a investitiilor conform
prevederilor Legit nr. 350/2001 ;ivivind emena‘area teriforiulii si urbanismul_actualizata,

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

e =« oo i = o ... _PENTRUINFORMARE
.___*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantuln, formulata in cerere. o
... Certificatul de nrbanism nu tine loc de autarizatic de constrire/desfiintare si mu confera drertul de a executa Incrari de constructii, |

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul eleborarii documentatiei pentru autorizarea executarii Iucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritatii competente pentru proteotia mediului:

. MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVQLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI - AGENTIA

PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU., str. Democratiei, nr. 11 _Buzau. cod 120018,

In aplicarea Directivel Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind cvaluarca efectclor anumitor proiects publice si private esupra
medivlu, modificats prin Directiva Congiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului &i Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului 1 elsborarea anumitor plamuri si programe in legatura eu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicuhui si
accesul Ja justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatnl de urbanism s¢ comunica solicitantului ohligatia de a
contacta autoritatea teritoriala dc mediu pentru ca accasta sa anslizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea projeciului investitiei
publice/private in lista profectelor supuse evalvarii impactului asupra mediului,

In aplicarea prevederilor Directivel Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasonra dupa emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru sutorizarea cxecutarii lucrarilor de constructii Ia autoritatea adminjstratiei
publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire 1a procedura de emitere a acordalni de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului
stabilcste mecanismul asigurarii consuliarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii wnui punct de vedere oficial cu privire
In realizarea investitiei in scord cu rezultatele consultarii publice, In aceste condifii g m e
\ Dupa primirca prozentuhu certificat de urbanism, titulerul anc obligatin de a se prezenta la antoriintza competentd pentru protectia mediului tn vederea

evalulitii initisle a investitiei §i stabilirii demarkrii procedurii de cvaluare a impactului asupra medinlui gi/zan a procedurii de evaluare adecvati,
I in e:ln:lnwaluﬂu initiale & notifickrii privind imtentia de realizare a projectulul s va emite punciul de vedere al autoritifii competente pentru protectia

medinlui, .
-l‘ n situztia in care aGtoritatea competentd pentru protoctia redihn stabileste afectuaren evaluirii impactuh asupra mediului l/san a evahirii adoovate, ©

| solicitantul are ob!':guﬁa do & notifica acest fapt autorititii administratic] publice competente cu privire 1a mentinerea cereril pentru amtorizares cxecutkrii i

Lnmddlocdecomstruehe . o

i In situatia in care, duph emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursu] deruldrii procedurli de evatuare a impactuld asupra mediului, solicitantul :

|_renunifi la infenia de realizare s investitiel, scesta are obliea|ia de a notifica acest fapt antorita:ii sdministratiei -ublice competente, =
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele documente:

g) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren sifsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la z g
extrasul de carte funciara de informare actualizat 1a zi, in cazul in care legea nu dispume altfel (copie legalizata); Documentatia
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991 republicata si actuslizata, elaborata de catre
colective tehnice de specialitate, insusita si senmata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecturii,
constructitlor & instalatiiloy pentra constructii, conform art. 9 din lege. In vederea eliberarii autorizatiei de construire/desfiintare
s€ vor prezenta in copie diplomele proiectantilor.

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

[OD.T.AC. O0D.T.OE. [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:

(J alimentare cu apa—SC Compania de Apa SA [ gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau  [) _ e

{] canalizare —SC Compania de Apa 54 [] telefonizare - Orange Communications

] alimentare cu energie clectrica-SDEE Buzau [ salubritate~SC RER Ecologic Service S4

[ alimentare eu energie termica [] transport urban —~SC TUC §4 Rm. Sarat

d.2) avize si acorduri privind;

[] securitatea la incendiu — 7SU Buzau [l protectia civila — ISU Buzau [1 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)

€) punctul de vedere/actul administrativ al antoritagii competente pentru protectia mediului (copie)
Litera f) a pet. 5 din formularul-mode! F6 "Certificat de urbanism" din anexa 1 a fost eliminati de pct. 9 al art. I din
ORDINUTL pr. 1.867 din 16 julie 2010, publicat in MONTTORUL OFICIAL nr, 534 din 30 iulie 2010)

&) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie)
Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal

Prezentul certificat de urbanism are valabilitates de 72 Iuni de la data ermteri.

PRIMAR*++), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele of semnatura)
‘Cirfan Sorin Valentin prin Consilier juridic cu atributii delegate

Scirlet Dorian

ARHITECT SEF **%%)
(numele, prenumele si semnatura)
pentru Arhitect Sef,

Sef Serviciul Urbanism,
ing. Teodorescu Dragos Daniel

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal " ’ y C 2093
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de = x Q_ *
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii huicrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de panaladatade .=

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 sermmatura) (numele, prenumele si semmatura)
L.S.

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

Data prelungirii valabilitatii: _ =~ gl ey
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 $ifsau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizdrii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeazs, dupa caz:
- Consiliului judetean;
- Primdiria Municipiului Bucuregti;
- Primiria Sectorului ..., al Municipiului Bucuresti;
- Primiiria Municipiulyj ............;
- Primiria Oragului ................;
- Primiiria Comunei ..........oo.u... 3
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform preciziirii solicitantului, formulats in cerere
4% Se completeazs, dupi caz ; - presedintele Consiliului judetean

- primarul general al municipiului Bucuresti

- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti

- primar.
¥HX¥) Se va semna, dupd caz, de ciitre athitectul-sef sau "pentru arhitectul sef* de citre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului §i urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional.
4/4



Mandricel Mihai Enigel — Evaluator Autorizat

Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mabill: +40 723 348 257

= T T eyt S email: eniael.mandricel@omail.com
PRIMARIA MUNICIPIULY]

RM. SARAT
ntears N..... Ab L%

Liva.... % luna. o8
e D AN, ‘-—-"-iﬂwu—l-ﬁg'._| Nr‘ raport: 18.3 / 15-06|2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului,

nr. 26, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, Informatille 51 confinutul prezentulul rapert fiind corfidentiale, nu vor putea fl coplate sau citate, integral sau partial,
st nu vor fi transmise unor ter{l férd acordul prealabilin scris al evaluatorului, al elfentului si al utlilizatorulul desemnat



Teren Intravilan

12.04.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Facsani, str. Crisului, nr. 26, jud, Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastr3, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mai sus, Am efectuat
inspectla proprietitii, am analizat piata imobiliard specifics si am estimat valoarea de platd a proprietitii in
cauzi in vederea informarii cliantuiui/utilizatorului in scogul vanzarii terenulul,

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

in baza Informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrs este

ci valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la
12.04.2023_este:

54,000 EUR, echivalent a 266.425 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild Tn conditille economice sl Jurldice existente la data

evaludrii.
¥ Valoarea este valabll3 numai pentru utilizarea precizati in raport.

¥ Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptulul de proprietate asupra

terenulul, in ipoteza c& acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai Enigal
Evaluater Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

FRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 15.06.2023 — Documentatie (certificat de urbanlsm) completa in data de 12.06.2023
Data inspectlel 12.04.2023,
Data evaluarii 12.04.2023 o
Evaluator autorizat Maindricel Mihai Enigel, Evaluator Autarizat EPI, EBM, _Legitimatle 18772
Tlp proprietate Teren Intravian 000 |
Adresa proprlet3gll Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsanl, str. Crisului, nr. 26, jud. Buzau
Cod postal 125300
Cartler / amplasare Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
_ Utilitag] Energie electrica, apa, canal, gaz - la limita proprietatii
Acces str. Crisului, nr cad. 36261 si nr cad.36256
Deschidere 53,72 ml la str. Crisulul 5| 51,38 ml Ia nr cad. 36256
Suprafaja exclusiv 1.989 mp suprafata masurata 2 e
teren indiviz - -
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
Utllizare existentd Teren Intravilan , categoria de folosinta arabil, conform extras CF
Curs de schimb valutar 49338 LeifEur e
VALOAREA DE PIATA estimat3 54. OUD EUR 266.425 _LE |

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul

Informarea clientulul/utilizatorului in scopul vanzarli terenului

Sarcinl inregistrate

Canform extrasului de carte funclara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcinl. Evaluarea
s-a realizat in [poteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatli
sl asigurarea accesului

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
1970.

_ ACCESUL CATRE PROPRIEI'ATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum asfaltat

public

| Drum pietruit public

_.t‘J.]:-psll:r;ﬂ;tlljl.pute:a semnificative

_Speciale
Mentiuni

Diferente econstatate in urma
Inspectlel (fatd de documentale
de proprietate / documentatia

cadastral3)

aslgurare ete, decat cel mentionat In raport/contract.

Raporiul nu poate fl folasit in alte scopurf gen: garantare bancora, raportare financiara, Impozitare,
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum réspunderea privind conginutul si concluziile evaluérii numai faté de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, Tn cunostint3 de cauza si cu bund credints, ci:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la Ipotezele 5i ipotezale specifice prezentate In

raport 3l reprezintd opinia mea (noastrd) impartial3, opinie care nu a fost Influentatd de

terte parti si nu este Tn niciun mod supusd vreunel cerinte de a ajunge la concluzi

predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face

obiectul evaludrii 5i nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pértile

impllcate;

¥ Nu sunt (suntem) influentat({i) de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de

partile Implicate in aceast3 activitate de evaluare.

Implicarea mea {noastrd) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din

partea niménui, de obfinere a unor rezultate predeterminate;

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

¥ Analizele si concluzille au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare Tn vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, fn mod competent, a acestel

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea alter persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

Subsemnatul, Méandricel Mihal Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

L} SR ]

EH

L

Cu deosebit# cansideratie,
Mandrice! Mihal Enigel

Evaluator Auborizat EPI, EEj

Membru Titular ANEVAR

(RIATGHI,
B Eater aum_r-..;:}"lb;s.
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Altf utllizatorl
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evalu3rii

Adresa proprietati]

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

Moneda evaluarll

Mindricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea £F|, EBIM;

FRIMARLA MUMNICIPIULUL RAMNICL SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICY SARAT

Prezentul raport de evaluare 3 fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului §i utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o altd persoand, in nicio circumstanti.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisuiud, nr. 26, jud. Buzau

fn cadrul prezentulul raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPILLLU RAMNICU SARAT In baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris Tn Cartea Funciard a localftatil 30378 (nr
vechi 4254}, Ramnicu Sarat, jud, Buzau, cu nr. cadastral 30378 ( nr vechi 4123).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat In Ipoteza in care terenul este liber de sarcinl.

Estimarea valoril de plotd 2 proprietdfii mentionate mal sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurllor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatarulul in
scopul vanzarii terenului.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientulul,
reprezintd o estimare a valoril de piotd a proprietétii, asa cum este aceasta definit3 n
Standardele de Evaluare a Bunurllor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valoril.

Conform acestui standard, valoarea de platd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdérdtor hotérdt si un
vBnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactle nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvet sl In care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constréngere.

Metodologla de estimare a “valori] de piatd” a tinut cont de scopul evalusrii, tipul
proprietitii si de recomandérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietatil imobiliare, SEV 310 Evoludri ale drepturilor osupra proprietétii
imobiliare pentru garantareq imprumutulul 51 GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Opinia finald a evaluarli este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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Teren Intravilan

data evaluirii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, 5i anume 4,9338 Lei/Eur,

Data evalusril La baza efectudirii evalusrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data |a care se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizats in luna Aprilie 2023, Data
evaluarii este 12.04.2023.

Data raportului 12.04.2023

Natura siamploarea  Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat
activitatilor Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului

::r:luat;:rului. otatii Cu aceastd ocazle, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd,
pecila propristis au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supuss evaludrii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindrl ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate pértile ascunse ale cladirilor.

Natura si sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,

informatlilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥ Extras de CF pentru informare nr. cerere 34788/17.03.2023;

evaluatorul v Certificat de urbanism nr. B6/06.06,2023

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥"  Cursul de referinta al monedel natlonale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliars.

v Articole din pres3
Evaluatoril nu T5i asumd nlcl un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar gi nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
.date incornplete sau gresgite.

Ipoteze semnificative ¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
Impartiale 3i se limiteaza numal la ipotezele 5i ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatille 5i documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificir sau
investigatil suplimentare. Se presupune ¢ titlul de proprietate este bun s5i marketabil,
n afara cazulul in care se specifici altfel;

v" Informatla furnizatd de citre tertl este considerati de incredere, dar nu | se acords
garantfi pentru acuratefe;

v Se presupune cd nu existd conditil ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clidirii (partilor ascunse) care s§ influenteze valoarea,
Evaluatorul nu-l asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditli sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descaperi;

v Se presupune ci amplasamentul este Tn deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul Tnconjurdtor in  afara cazurilor cind
neconcerdantele sunt expuse, descrise §i luate Tn considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un Indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatil
speclale in acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ¢ nu existd asa ceva. Daclise va
stabili ulterior ¢ existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s4 contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul consider3 ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;
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¥ S-a presupus ci legislaia n vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot sd apara in pericada urmitoare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valoril exprimate si de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utllizat in estimarea valorii toate informatjile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentel
5i a altor informatii de care acesta nu avea cunostints;

¥ Valoarea de piatd estimati este valabild |a data evaludrii. Intrucit piata, conditile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorect! sau necorespunzitoare Ia un
alt moment;

¥ Dac nu se arata altfel in raport, se intelege c4 evaluatorii nu au cunogtingd asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar far3 a se limita doar |a acestea, starea
gi structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.}, sau asupra conditillor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliar in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdti. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data
inspeciiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudirii analizei obisnuite, necesars
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ¢a un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii depisind
sfera acestui raport 5i/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofers garantii explicite
sau implicite Tn privinta stérli in care se afld proprietatea si nu sunt responsablli pentru
existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt.
speciale

Tipul raportulul Scopul evaluarll, complexitatea activulul supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detallere 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.

Restrictii de utilizare, + Intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura munclii sale, nu este obligat s3 ofere In continuare consultants

publicare sau sd depund mdrturie in instantX relatlv la proprietitile Tn chestiune, in afara cazulul
Tn care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, Juridice s politice de la
data intocmirii sale, Dacj aceste conditii se vor modifica concluziile acestul raport Tsi pot
plerde valabilitatea;

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

¥ Nici prezentul raport, nici parii ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fAr3 acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formel si contextului
in care urmeazd s3 apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea |uj de
citre alte persoane decit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 51 cu ipotezele 5i ipotezele speciale cuprinse tn prezentul raport.
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Teren intravilan

Valoarea imobilului a fost determinaté in conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

T O T

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 —Termenii de referint3 ai evaluarii

SEV 102 - Documentare sl conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietstii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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Teren intravilan

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobillare sublect.
Descrierea juridicd

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon&,
oras, vednatati i
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciardi cu nr. cerere 34788/17.03.2023, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1,299 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat la: la V- str. Crisului, nr cad 36261; la 5- nr cad 30379, la N- nr
cad 36256, La E- nr cad 33839; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.

Crisului, nr. 26, jud, Buzau, nr, cadastral 30378, inscris in CF 30378, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULLI RAMNICL SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii sublect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Romnicu Sorat, jesirea spre
Fucsani, cartier Boriera Focsoni. Amplasarea propriet3til In cadrul localitatii este
prezentatd fn anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul Tn zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun ; Autobuze

Unktati Unitati de  Unftatl  Institutii  Sedil de Institutli  Muzee  Parcuri, lacuri,
comerclale  Invatama madica decult banci de interes cursurl de aps
Inaproplere  nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd in Zona de nord & mun, Remnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartizr Bariera Foczani

Caracteristici flzice:

Suprafata terenului: § = 1.999 mp suprafata masurata

Deschiderea la strad3: 53,25 ml la str. Crisului sl 51,38 ml Iz nr cad. 36256
Dimensiuni: conform extras CF

fnclinare: plan / drept

Formd: regulata {conform extras CF)

Acces:

o0 o000

ACCESULCATRE PRDPRIE[ATEA SUBIEET SE REALIZEAZA DIN:

public

T ‘I\f.._w

SHrLCrisd ’?‘Tuiﬂnﬁs;a_

public

o Litilitati:
Retea urband de energie electrica: existentd —la limita
Retea urbana de ap3: existenti —a limita
Retea urband de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existents —la limita
Retea urbani de canalizare: existents -la limita
Retea urband de iluminat stradal: existents
o Alte observatii: -
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Conform Certificatuiul de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judetul Buzau

anm:ln I?ummp!ulm Mm:m%arg‘)

CERTIFICAT DE URBANIS
Nr. =6 din_ 0606 2023,

In szopal: __ PENTRU INFORMARE
S KR e ngat
Cnourmare a Corerii pdresate de? 1) Ut T MUNICI L, RAMNICU SARAT
_revrengniot peik primar Cipdn SopinsFolentin =
au domdcilini/sediul® 2} in judetul _ FHecow municipicloresubeomuany  Rarmicn Sarar | satul
seetarul L cod postal  [23300 | str. Nigelae Baleesew  nar. 0 bl Jss0 et apo .

ielefon/tex _—, c-mail i ,inregistrata la ne. 33447 in 06,04, 20223

pentre imobiiul - teran sifsau u.mslnlcul -, gituarin jur.lr:rul Ay, municipiul/oswl/camuni
Moumnicn Narat |, saml | .. sectorul ____, cod postal (23300 , str. _Criseled, gr 22,2426,
G 63 g Chruini ne, 7R B0 83 84 35 soe, Stretniul ne 90 gl st Tarmavei nr 6w bl
iC. - B Lap. ., sww identificat prin®3) _Ples de incedrgre fp sons Ve cadesirale veahi: 4125
HJ- -H.?,j P28 SJER af17 4112 G200 4110 S78% 4105 097 fNy. codavicaln Huf: ?;Hﬁﬂ Rl E L
10378 30374, 300373, 30373, !036{ 30366, 30365, 30064 3038030353 5t 13R3IG N, G F vochi- 4238
EAAE SR8 A286 A543 4?#2 237 236 2228, 42246 £218 53{22 M, CF noi: 30380, 30379, 30378,
1037, 30374 30372, 30367 0366 0305 30364 IRI6N, 10357 & 23839

SE CERTIFICA:
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T nurite send detinuta o doenf da ro) rigfore ée eaire Myniehduhed Rampics Sarai
Inelueires imobilului in_ Hynle ravmontolor_isorics S als naturit ori in conela de_rrofeils ale
agesti g my gere cazl

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folagipte g- undal (aregquri erabile .
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Ffit= P+ 3P conrorm P ULE cartler Rorvtepa Focrand.
Nu sunt replemoniart izenle speciale

e

- REGINMUL TEHNIC
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enauo AL G2 SEI0E AN Lx] SE0n Srovehirag sffniiingrts S {reiress eligzeriinr 22 s irpet i vas gy s verlpipe el
Al gigel ﬂﬂm:u.nfuh aLgacsisier] seneh
Sytrdtitivenyed.

ISl EEl fedite tinvifle e ovnalmisil ocomir e o sl s crierid agmyiivifer de oo peilan neppiie . nengs nosle
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adfresn nueriei competents pantu prawedn mediulal;
ERUL MEDIULUT 51 DESROLTA LN, DUBAILE. - AGENTIA MATIONALL PENTRU PROTTRCTA MEIIEYT - AGENTI
: 'Lmﬂilﬂﬂl&.ﬂfﬁi MERDILEAT BUZALL v, Broncratiel pr 44 ez rodl (20249,

'nmm lucrad de zonsEAEe],
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Descrierea
amenajarilor 51
constructiilor

Date privind
impaozitele 5l taxele

Istoric, Incluzdnd
vanzarile anterioare
sl ofertele sau
cotatille curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sisternatizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

[ o T o T 03

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o 0

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile sl completarile ulterloare, Titlul IX.

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliars se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd Tn contact Tn scopul
Imoblliare de a efectua tranzactli Imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimb3 drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliars nu se autoregleazd ci este deseorl
influentatii de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, far cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 58 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru, Cumpdritorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna hine Informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatlile despre preturi de
tranzactlonare sau nivelul ofertei nu sunt Imedlat disponiblle.

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

IANALIZA RIETEIIVIOBIIARE ESTEUN PROCESIN SASEPAS[:

PR Definirea produsulul imobiliar
... . . [(enaliza productivititil propriettii)
SRR Delimitarea pietei spacifica

(aria pletel 5l arla competitivd)
Analiza cererii

Analiza ofertel
(investigarea si previziunea concurengei)
Analiza interactiunii dintre cerere 5l oferts

Previziunea absorbtlel propriettil subiect in platd
(conceptele penetririi de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (anallza productivitatii proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determing
capacitatea sa productiva si utilizdrile potentiale ale propriettii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluzllle cu privire la madelarea cererii marginale
previzionate,

Atributele fizice, juridice 5i localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imoblliard evalutd este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

»  Rezldential;

¢« Comercial;

*  |ndustrial;

Din analiza trendului pletei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare

industriala. Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existi o cerere alternativi
permisi.
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Pasul 2, Delimitarea pletel specifice (aria pietel sl arla competitivi}

Segmentarea pietei se Impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cdutdrile spre a gdsi cele maj bune informatll cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum sl examinarea cererii 5l ofertei si a ariei geografice de piati
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietel imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

e Tipul proprietatii imoblllare: teren liber;

s Caracteristiclle proprietati] imobiliare:

¥  Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

Bozo de clienti (potentialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un Interes si din partea persoanale

fizice;

Calitateg terenulul de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utllitat] disponiblile: =nergie eloctrica, apz, canal, gaze-la limita proprietatii:

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = bilaterals: 53,72 ml |a str.

Crisului si 51,38 ml la nr cad. 36256 (conform extras CF prezentat).

s Aria plefel: locals, au fost anallzate toate informatille disponibile, referitoare la
proprietat! substitut, oferite spre vanzare in Zona de nard 3 mun. Ramnicu Sarat, jesires
spre Focsani, cartier Barlera Fossani precum si zone similare

s Proprietdfi substitut disponiblle: au fost identificate suficiente proprietsti
(disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea sublect, In aria de plata definita;

= Proprietdtl complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitatl comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de bandi, institutii de cult;

s
v

«t

5 SN

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industrials, situate in Zona de nord @ mun. Ramnicu Sarat, jesirea spre
Focsani, cartier Bariera Facsani

Pasul 3. Analiza cererli

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilar
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiall
(cumpéritori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitatl/
utilizari care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupé unele lucriri de modificare
(daci se demonstreazd c& ar fi logic 5i favorabil a se efectua aceste madificiri).

Cererea trebuie urmaritd mal ales pe segmentul de piat af celor cu interes de a achizitiono
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sé-I si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tlp de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19,

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILGR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuénd trendul trasat in 2020, piata & rémas destul de activa in grima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpéarare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul Tn care sunt lucrurile cu adevérat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintad preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil 58 nu s nchidid de fapt In 2021, Existd, de asemenea,
o mul{ime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri, Per total, bazat strict pe activitates de tranzactii {inchideri si semnari), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am viizut in urma recesiunii din 2008,
Revenind |z diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s3 analizam Iz nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalel. Remarcam interes dintr-o categorie largd de cumpdritari; de |a diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pdnd la diferite tipuri de
dezvoltatorl de parcurl de retail, de strip mall-uri pentru orase micl sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avdand in vedere cdt de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observam c2 unii
investitari inactivl revin pe platd, in timp ce altii tocmai intra plata cautand diversificarea
proiectelor |ar viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Incd se mentin: existd un interes ridicat din
partes multor tipuri de cumpératori care cauta sd obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata, Pe de altd parte, existd o gamd destul de largd de terenuri
cdutate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferiz orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mai mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential).

in timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixts rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii Intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birauri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghel. Dezvoltatorii activi incep s
se gandeasca la projecte noi Tn Bucurest! (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sd se gandeasca cd pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani - dacd ludm Tn considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobarile necesare, eonstruindu-| efectiv - scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar améanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plat3 vizatd pentru o achizifle, distributia potentialilor
cumpdrstori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare sl Intentloneazd sd facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s3 contracteze un credit bancar.

La capitolul criteril de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensjunea si
forma amplasamentului.

Concluzil privind Cererea solvablla specificd pentru acest tip de proprietate:
*  Cererea pentru cumpdrare — moderata, In usoara crestere.
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Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

s  Potentiolii curmparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

&  [Interesul Investitional: exista si este in continua crestere. Clientu! Investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara jar coeficientii
urbanisticl sunt generosi;

= Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschider] care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

* Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea i previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdritor are alternativa de a achizitiona/inchirla de pe piatd un numar mai mare de
proprietiti cu caracteristici asemandtoare. Th competifie cu acestea intrd 5i proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponiblle spre vanzarefinchiriere (doar acestea prezint3
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriera), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilit&tii) proprietétii subiect se numeste oferts competitivd,

Existenta ofertel pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestul tip de proprietate.

Oferta

Piata rdmane aprovizionatd in mod sdecvat, dar exista niste schimbari, De exemplu,
asociatiile in participatiune (loint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multl
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc s fmparta riscul unui proiect
nou, Tn timp ee destul de multi proprietari de terenuri faré presiune mare de a vinde prefara
53 fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente rnai mari la
vanzarea produselor imaobiliare finite.

Un aspect important care afecteazi aprovizionaraa cat si perspectiva pe termen scurt este
legaté de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbéri Tn
administrarea i directiz politicd in multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor Tn anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se mised spre mai bine, spre o mai multi claritate in majoritatea oraselor cu

exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor,

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de pufine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza deloc
o cerere superficiala, deoarece cumpdrétorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitar
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual - péind la 15- 20% fata de ultimul an.

Este i adevirat ¢ In mare parte comercianili de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor, Ca exceptii, am vizut c&teva imabile
mari care au fost vindute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru prefuri mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabi o exceptie Interesants generatd prin
nigte campanii agresive de expansiune a citarva comerciantli de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivé pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

anallzel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
» oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent, Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stacul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

= preturile solicitate pentru vBnzare® — intre 30-40 EUR/mp

= marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

* varigfia preturilor este antrenotdi de urmatoaorele aspecte: localizare, focilitati/utifitati,
suprafata, occes, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate Informatille de plata (oferte de vénzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interaciunii dintre cerere si ofert3

Valoarea de piat3 a unei proprietdfi imobiliare este, Tn cea mai mare masurd, dependentd de
pozitla sa competitivi pe plata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica $l selecta 5i alte
proprietdtile imobiliare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea sublect le-o prezinta potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietel pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si prebabild) si oferta
concurentiald de pe plata analizatd — curentd 5i viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaz3 piata curentd si conditille ce ar caracteriza
piata dup3 o pericadi de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fix3 si pretul rdspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivi se poate
determina dacd existd cerere pentru un numar mal mare de imobile.

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

Thee priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara cresters,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piat3 este uneari numitd piatd a
vanzitoriler, intrucat vanzatoril pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdmane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inrsgistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucdt econamia generald si-a revenit dejafa atins nivelul da dinaintes
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decdt n 2010-2011, ca urmare a recesiunl]
care & urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit 53 spunem ci sactorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt 1a fel de activi ca
intotdeauns §i Tn timp ce altii raman activi pe margine asteptand o mai buni claritate cu
privire fa veniturile lor {in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire |a economia romaneascd pentru urmatoril cdtiva ani — cu exceptia oriciror
avenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential pricas,
room to go higher far house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtlel proprietitii sublect in piats

Prin compararea caracteristicilor proprietéitii subiect cu cele ale proprietstilor competitive,
putem determina absorbtia propriet3til sublect, in conditiile de plats, cerere si oferts
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni intemnationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent Tmpotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiel si ale materiilor prime au urcat,
adiugdndu-se la Inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mal expuse |a risc; se
anticipeaza ca tarile care au legaturi economice strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate Tn
mod deosebit, existand un risc deosebit de penurle si de intrerupere a aprovizionirii, pe
1ang8 presiunea cauzat3 de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiului/potentialel crize economice asupra valorii de piata a
bunuriler evaluate,

Fiaro terenurilor este condusd foorte mult de astaptdri cu privire lo ceea ce vam avea fo rjvel
macre §i In econamic reald, cu un uccent speciol pe forta de muned, Dacé luerurile 181 revin
repede, nu or trebui sa existe probieme majare. Acosteo filnd spuse, toote prapeietdfile
imabiliare majore suferd incertitudini crescuta: birour- impactul muncli de acasd pe termen
lung, comertul cu aménuntnl — adoptarss accelerald o comertului electronic sl o protectisl
impetriva pendemiel proieste viltoure, rezidentiole — securitetea locului de muncs si de
asemened, impaciul de lo locdl de muncd de aeasd, dar cu diferite rerrmificatii.

Raspunswite fo tuate gceste Infrebiri e vom identifica mai degrabd la o scart mai globala
decdt la nivel de Ruemdnin, asa <f trebuje s asteptim sé vedem com stau fucrurife o nivel
intaenatinnol.

In ceew ce priveste preturile, ne asteprém ca lucrurile sa rdmand mal degrabd plate {cu
afustdri de le caz lo coz), cu excepiiy cozuiui i core lucrurile iqu o intorsdturd puteraicd in
réu Dar chion dacd s-ar fmplini un astfel de scenariv, orice miscdrs descendenta generoglizot
a pretorilon nu ar aves un impact imediat, ca i Hmpul crizel anterioare,

e asemiEnea o mare rfr[#-mimjmr'l de 2010-2011 este ca pioto nu este I crizd de lichiditate
in gensrol, grest lucry aferd un motiv suplimentar PENErL Un opTIMISm U0 1 sneranta unel
rizvenin mai focile o nivelurd simiflare peste anf

Sursa: Codiiers Romuonia fiarket Report H1 20020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinté alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posiblle. Aceasta va constitul baza de pornire $i va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal bund utilizare este deflnitd ca filnd wtillzarea probabild rezonabild 3i legald a unul
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibilé, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar sf care determind cea mai mare valoare.
Cea mal bun3 utilizare este analizatd in urmétoarele situatji:

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

Cea mal bund utllizare a unel proprietati este determinats dupd aplicarea celor patru criterli
sl dupa eliminarea diferitelor utilizdri alternative.

Utilizarea rdmas3, care fndeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.
Pentru a identifica cea mai bun utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenur! libere amplasate in “onz dz nord 3 mun. Ramnicu Sarat,
ieslrea wore Focsan, carlier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piaté efectuate, am studiat utiliz&rile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformiltétil cu cele 4 criterli ale celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de speclficul zonel si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni). In vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utllizirile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeazi:

Utillzarl probabile g ksl e

N
-I"r.!d;.ls;riai da da . da l | da -
E;fnerchl l mdﬂ da da. - -nu
"Eezldanﬂnl ;u_ | da - l-:ia nu

Avénd in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietétii este cea industrialz

Ca urmare, cea mai bund utilizare o terenului considerat llber este cea actuali, de teren
pretabil pentru dezvoltari Imoblilare cu destinatie industrizlz. Aceastd utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, 5l anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
o este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimat3 avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimat3 prin luarea in considerare a
celel mai bune utilizari a lui, 5i anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imoblle, respectiv
metoda comparatiel.

Metoda comparatiel  In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate In considerare asemanarile si deosabirlle intre loturi.

Aceastd metoda este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluaril, filnd preferat3 atunci cind existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare |a loturi similare, sunt
analizate, comparate sl corectate in functie de asem&ndr sau diferentieri,

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicaiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzéri — cumpsrari de
terenuri, cu si fard constructil). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatli pietei pentru
tranzactll cu proprietati similare. Elementele de comparatle includ drepturl de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditil de piata (data
vanzarii), locallzares, caracteristici fizice, utllitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vinzari sau cotatii ale unor proprietitl similare sau
aseméndtoare cu cea evaluatid. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate sl
corectitudine prin contactarea vinzitorulul.

In Anexe este prezentati procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor relative de

piaté. Tn urma aplicirli metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta
a fost estimat3 la:

54,000 EUR, echivalent 266.425 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor 5| Valorile rezultate Tn urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiilor relative de piata = 54.000 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat |a baza estimarii finale a valorii, fundamentats si semnificativs, sunt:
adecvarea, precizia 5l cantitatea de informatil.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinents este fiecare metods, scopulul si
utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se refers direct la tipul propriet3tii
imobiliare sl viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unel evalusri este mésuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate 5l de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietatilor
comparabille.

Cantitatea informatiifor:

Adecvarea si precizia influenteazi calltateo sl relevanta rezultatelor unei metede. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatlllor evidentiate de o anumit3
tranzactie comparabild sau de o anumit3 metoda. Chiar si datele care Indeplinesc criteriile
de adecvare gi precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatji.
Tn termeni statistici, intervalul de fncredere in care va fi valoarea real, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriul adecvdrii am constat ¢d preponderent acest tip de proprietate se
tranzacfioneazd n detrimentul inchirlerii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltaril imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectats este metoda comparatiel directe,

Ludnd n caleul criteriul preciziei si al cantitdtli de informatii am concluzionat ¢4 informatllle
utilizate Tn cadrul metedei comparatiei directe conduc la o Tncredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piat3 dispenibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza din cadrul metodei comparatiilor
relative. Aceastd metod3 indeplineste criteriu! preciziei 5i criteriul cantitatii si calitdti
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢3 abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, in urma apliciril cireia
valoarea de piatd a proprietitii a fost estimatd la (rotund):

54.000 EUR, echivalent 266,425 LEI
Valoarea nu este afectats de T.V.A.

la cursul valutar de 4,5338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directé este metoda recomandati in primul rind pentru evaluarea terenului.
Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul

evaluarii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului 5i cea mai preferatd
metoda atunci cand sunt disponibile vinziri de terenuri comparabile,

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzirile de loturi 5i alte date privind parcele
similare, Tn scopul estimarii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemnandrile 5i deosebirile dintre |oturile similare si terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des In considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,

care se referd la mirimea sl forma acestula, deschiderea la drumul de acces, topografia, locallzarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

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

2} Identificarea asemindrile si diferentierile dintre aceste date;

3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4} AJustarea preturile comparablilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului

sublect;

Formarea concluziel asupra valoril de plat4 a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obinerd de mformatiirelevante din plats specifica proprietdti Imobifare sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principake

1. Planficarea —Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracterksticlle propriatati sublact, determinate in bata Infarmatior furnizate de chent, Informatiior culese din surse
pubkce dainformati slinformatilor culese In timpul Inspectisiin teren.

Caracteristicie considerate relavanta Includ tpul imobiukul, dreptul de prapristate transmes, eandile de finan{are 3l vinzmre, adresa, amplasires, suprafats, utdtitile
disponibile, accesul vecinitdiie, punctele deinteres, principalele artere din zond ete,

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegered informatifor din diversa surse de informati 5l validaren acestora ori e cita orl este posibil prin verifiedriincruciate.

3. Analiza~ Procesul do analizs are ca seap fitrarea informagilor, in vederea restringerilintenvalulul § identific3ri da oferte ale uner prapriatdti imobikare simisre imeblukl
avaluat,

4. Diseminarea = Presupune finalizarea procesuluii deobineres Informatillor retevante 3l are 3 bazd sinters atapelor anteriosre, prin raportareaintr-un format clar sl coneis
ainformarilor releventeidentificate.

# In cazul prezentel evaluari, procesulde obtinere a informailor relevante s-a concretizat prin completares *fiscide colertare a infarmatilor de piatd", cu datesi Informati
verificate sl documentate, privind propriatitiimobfiare similare - oferite spre vinzare, velabile la data svalusrii.

# Prop.imoblliars prezentate in fisa de colectare au caracterlstici frice, juridice sl ecanomice similare cu cele alo sublectulul (caraeteristicl eare pot filn mod credibll 51
rezonablf gjustate pentru ca proprietatea comparabild s3 represinte un substitut al propriatifR sublect).

FI5A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Hement de comparafie Sublect Comparablia A Comporabila 8 Comparabile € Comparablla D
PRET COMPARABILA (C/mp) 34 334 40€ g
SUPRAFATA (mp) _ 18%3mp ___ E0Dmp 1488Emp  s00mp 4EBSmp
TPULCOMPARABILEL oo Oleta  ofeta 0000 ofeta  ofets
CONSTRUCTI PEAMPLASAMENT nu __ huestecal  nuestecaml  puesteeanl ny este cazul
DREPTDE PROFRIETATE TRANSMIS . absolyt _gbsoht  abmlt  absobt
RESTRICTI LEGALE [reglem. urbanktid) nuaunt  simer gmiby s simlar
Mun. Ramnlcu Sarat,
' Mun. Ramnlcu Sarat, .
cartler Barlera Fagsani, Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu Sarst,
e str. Crisulul, nr. 26, Favtas Bk o el cartler Barlera Focsanl  str. Bradulul, nr.2 str. Fratemitath, nr. 1
atr, Timlsulu|
jud. Buzau
AMENAIARI EXTERIOARE [straz) trotuare]  platruk __petrue shitsl it pletrult
TOFOGRAFIE/RELIEF ] drept drept drept drept drept
Tl DISPONIBILE la imita proprietath bimkaproprietath  lalmhaproprietatdi  blmita propriatatd I fimits proprietatil
AN & DESCHIDERE regulata regulata regulata regulata regulata
NTE nu este cazul nu este cazul nu este carul nb esta cazu| nu este cazu|
DESTINATIE {utliearea terenulul) Iotavlan  intravian  ineravian intravian intravian
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
Hement de comparalie Subject Comparablia A Comparobia B Comparabda C Comparabia D
SUPRAFATA (mp} ) 1999 mp GO0 mp 14986 mp SC0mp 4685 mp
PRETCOMPARABILA (€ /mp) 34 €lmp _33¢fmp 40¢/mp 30€/mp
TIPUL COMPARABILEI aferta oferia oferia oferta
Marjadenegociere (%) 20% 20% -20% 20% -20%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT i ny estecail il estecatul _ hueste cazui U este cagul
Pret eliberare amplasament 0 0€ 0€ 0€
Pret unitar [€/mp) 7 €/mp 7 €fmp 32€/mp 2 €fmp
Eemente specifice tranzactiel
DAEPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Cabsolut  absolt absolut absolut absolut
Compurabiftate SIMILARA SIMILARA SIMILARA  SIMILARA
RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistics) nu sunt similar slmilar similar simifar
Comparabiitate SMILARE  SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elemente specifice proprietald
Mun. Ramnizu Sarat )
cartizr Bariara Focsani, M"r_i Ram!u:u i, Kun Ramnicu Sarat,  Mun. RemnicuSamt,  Mun. Ramnizu Sarar,
LOCALIZARE i tartier BarieraFoczanl, ; ) :
str. Crisulut, r. 26, il < cartier Barizrafocsani str. Bradului, nr. 2 &r, Fraternitati, ar. 1
i st Timisui
Comporabiitate T SIMILARA IR ARA SIMILARA INFERIDARA
Corocteristicifirici
SUPRAFATA 1999 mp 600 mp 14586 mp 500 mp 4685 mp
Comparablitate SIMILARA INFERIOARA e SIMILARA SIMILARA
AMENAIAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare) pletrult aietruit asfaliat atlaltat pietrur
Comparabiitate SIMILARA SUPERIOARA SUPERIOARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF dragt drept drept drept drepi
Comparabiftate SHAILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
UTILITATI DISPONIBILE llmitapreorietati  Lhmicapropristati  lalmitaproprietatii  latimka propriztati  laimkaaroprictath
Comparabiftate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE rezulata regulsta regulata reguiata regubia
Comparabiftate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
ALTEELEMENTE nueste cazui Al estecanul nu este cazul nu gsta catul nu este cazul
Comparabiftate SiMILARA SIMILARA SIILARA SIMILARA
DESTINATIE {utilizarea terenulul) Inteavilan ‘ntravilan inteavdan intravitan intravilan
Comparabifate SIMILARA SIMILARA SIMILARK SIMILARA
SUPERIOARK "o 1 1 0
SIMILARA 10 8 9 9
INFERIOARA 0 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARS SIMILARA SUPERIOARA INFERICARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
ComparabilaC 2¢/mp SUPERIOANA
Comparahila A 27 €/mp SIMILARA VALOARE DE PIATA
Proprietatea sublect 27&/mp S4000€  echivalento 26642501
Comparabita B 27 €fmp SIMIARR —*
Comparabila D 24 €fmsi INFERIDARA (SHERE fusaNR)
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELORL wa

+ Avind Tn vedere faptulc prop. comparabis utiizala sust olera de vahzare §inu trantocts, pt A ajungala un prof estmatdavanzacesa.
ditcutat telefunk cu fecare dintreofertant] 3l s-a negociat fiecare proprietate comparabl. Marjele de negoclere su fost dicutateln sume
brute, proceniul prezentat in grila dateior de piajs a fosr eakular avind in vedere prajurin de ofontd §l marjels de negoclere discutate.

= Au fast refteln anakil e shenente de compasatie sferente proprietilli f un dement de comparatieaferentiranzaeyiondri. Tnceeace
priveste glementele decomparatle aferente tranzactiondri (conditi de finantare, condfiildevinzre icandil de plata), toate propriet$ile sunt
similare, astfel cf sceste dementa nu au mai fost nchisen grila datelor de plail.
Hementele de comparatie retinuteTn analizl sunt cede pt care rezultd faptul cd au Influend asupra prefulul de tranzactionare $irespectiy, sunt
reievanta pe plaja imobiard specifica,

PROPRIETATEA COMPARABILAA
Proprietates comparabild Aaroun pref unltar de transaciionars de 27 ©/mp §, comparath cu proprietatea sublact, este amphsata intr-a locatle sdmilara, o suprafata de 600
mp (siniara), armsnajanie externnes comparabile sunt simiare sublectulul, este smiara dpdv al reliefubaViopografiel este ls el de bine schipats o pdv ediflar [la imita
proprietati), lar forma sl frontul stradalsunt similare prop. subiect. Comparabia are o utfimre intravilan, similara cu cea a sublectulul i eferitor b ahte demente, aceasta este
simiara subjectulul Astiel:
*1n catula 10 elementa dacompatil ke proprietates comparabls sste simiard cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI) LEGALE (reglemn. urbaniticd),
LOCAUIZARE, SUPRAFATA , AMENAIAR| EXTERIOARE (strazl, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, AUTE ELEMENTE,

DESTIHATIE (utmzarea terenuluf).

=in eazul a0 oh d i ¥ perioara sublectulul{].
-Tﬂﬂm[lOMmudemmpnm;hnrrmdrln!nrﬂmr bila este bl sublactului ).

Analirdnd teata #lamentele de comparafle pentru care proprictates comparabéi A perioard, respectly inferloard proprictit i subiest,

pricum Hrelevants Y impacivlacestoraln valoares de platd s2 poate concluziona ci proprietatea :nmp:rabﬂ!AmnSIMlLAﬂipmplﬁlu
_sublect, cem ceindicd faptulc3 valoarea de piajd o propriethti sublect este egala o 27 €/mp,

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Prapristates :umplr:biuamun pref unitar de tranzacfionara dez‘u}mp;} eumpnral:lv £U proprietaiea subnct, este amplisata intr-o locatie simiiara, o suprafata de
14588 mp (mal mare), ile pxter bl unt sperk b i, este simiaca dpdv 3l redefulultopogralle, este b felde bine echipats dpdv edBitar {
Emia proprietatd), inr horma £ frontul straddl sunt simitare prop. sublect. Comparabla are o utlimre intravilan, simiara cu cea 3 sublectulul br eferltor l alte elemente,
#ceants estesimifara subkectulul Astfel:

#ln carul a 8 elementede comparajie, propritates comparabils este similach cu whiectul {DAEPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTN LEGALE freglem. urbanisticd),
LOCALIZARE, TOP OGRAFIE/RELIEF, UTILITAT! DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utlizarea terenulil]).

*Tnecamlal ek d e, proprietatea blaesin e tufui [AMENALARI EXTERIOARE (stranl, tratuare), ),

=ln cazulal ek d paralie, prapriatales comp uttlhfalhnnmbkduhlisuPﬂAFATA )

Analizind toate elementede de comparajie pentru care propristetes compuerabils D este superloacd, respectivinferioard proprietd il sublect,
precum gl reievanta dlimpactul seeaters in vakoarea de platd se poate concluzlona o propristatea comparabti A este SIMILARA proprict 341

_Subiacy, covs ca ndich faptulcf val dephidapropriciatisubloct estoeplicu2?7€/me,
PROPRIETATEA COMPARARILAC
Proprietatea comparablli € are un prej uniter detranmcilonare de 32 C/mp i, comparativ eu praprk sublect, plazata intr-o loeatia simBare, o suprafuta de 500
mp {dmilara), jarile exterioare . llef sunt supaericare sublectulul evte gmitaca dpdv ol rellefulul/topografie|, ete |a fel de bine echipata dpdy ediktar (b kmia
proprietati], lar forma sl frontul stradal sunt siendace prop. sublect. Cor hila are o utilizare Intraviian, simiara cu coaa subicctului br eferter a alte slementa, seeama eite
simillara subleetull, Astfel:

¥ corulaf elemente de comparatie, proprictates comparbla ese senkach cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanistica),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPOGRAFIE/RELICF, UTILITAT DISPOMIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utiizarea terarulul]).

=i catul® 1 elomienle dacomparatle, proprietates comparabila e wipesiaiea whisetuly! (AMENAJARI EXTERIOARE (strad, trotuare), ).

*i cazula 0 demente de comparatie, proprigtates comparabla este inferioara sublectuful ).

Analzind roate elemientels de comparalie pentiu care proprielateac biS C este superisard, respectly inferioard praprietafi subiet,

precum §irdevanta §l mpacivl st estorain valoarea de plafd se podte concluziona e proprietstes comparabB A ete SUPERIDARA proprictdsh
___!il_h_kct_’,cmcemﬂ faptulcivaloarea deplajda PN&ME&E‘.MEEEWH# 32:'.';'..,; e
PROFRIETATEA COMPARABILA D

Proprietates comparabil D areun pret unitar deranzmetiantre de 24 €/mp g comparativ cu proprietatea sublect, este amplasataintr-o locaticinferioara, o suprafana de

4885 mp (similara), Jarin axterion parshile sunt smiare sublectulul, este simara dpdv al refiefuluVtopografial, esie b felde bing echipata dpdv edinar fla bmita

prapriatati), lar forma 3 frontul stradal sunt simitare prop, sublect, Comparabila ara o utizara intravian, simisra cu cea a sublectulul lar eferitor b aite elamente, aceasta este

dlmilara sublectulul. Astfel:

*in carul a9 demente de comparalla, propristatea comparsbiia este smiiard cu subiegul (DREFT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanitic3),

SUPRAFATA, AMENAJAR| EXTERIOARE (strozi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPORIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE

{utilzarea terenulul)}.

=fn catul 20 slemente de compai ke, propri co bl este s subleetulil (),

*in carula 1 elementedec {ie, propriot s et Inferh blectulul (LOCALIZARE, ).

Anplirdrid 10ate elementele de comparajie pentru care propristates comparabill D este superioard, respectivinferioars propriotdpisublct,
precum 3 reievania g impactul aceftorain valoarea de plath se poate conclutiona £3 propristates comparabil A este INFERIOARA proprietdgi
subiest, ceen ceindicd faptulcl valoarca de piats a propriet 3yl sublect sle mol mich de 24 €/mp.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenulul luat in considerare se afla in Jurul valorii (medii) de 27 EUR/mp, conform anexel de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenulul supus evaluarii este:

V = 54.000 EUR, echivalent a 266.42% LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces fvecinatati Acces /vecinatati
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona
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Sursa: Google Maps
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Anexa nr. 4 = Informatii de piati
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

Ramnicu Sarat (BZ)

124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022

Partofaliu ~

100.000 €
Pret initial

Descriere

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsanl,

dotat cu gaze si curent. Pret fix 100000Iei

Localizare

Ré&mnicu Sarat (BZ)

¢

Date proprietate

Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate: Teren intravilan
Surea

htips/fveww ol ro/diofena/terendintravilan-60..

Etichete

Teren intravilan

Contacte (1) A +
Proprietar
+40737 967155 L0

Adauga fa contacte

Catalin

34 E/mp, {100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, pietruit,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzau 500 000 EUR s94d074aTe
9 oy Remnloy Sargl § Ve pa hatby
w;“ bbby O
% Adatpa faiar 7

fremzeariairziicnd

% Foofxin
o Vi 364

A Papotuara

Criatlan

Viazi oty anumairia

e lrmarasie

Spacificatil
Supratata tarenilil 14886,0

Dascriera

Tornn da vanzam siupt po sirada Forsonl 20, eu duschidans Ia DN EBS, la loiire din ocarsal Ramnicu Sarat spro Focsanl,
Fa taron 50 afta trol eonstruct] domatakide,

Ideal depaziie, banzinarls, melal.

Tok

Vazl dotafl pa wies mmima.n

0234044370

httes://www.publiZ4.ro/anunturi/imabiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-
000-mg-ramnicu-sarat-jud-buzau/25p833id17317e9h28e 1f8d2e909313h.html

httos:/ fwww.imoradar24.ro/anunturi/14986-mu-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Barlera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere Ja E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren C
Vand teren inravilan 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR e ]
9 Buzau Ramvien Soral A b LR A
Bumd, md Intereseazd oferla
dumneavastrd. tai oty valabils?
% Augafiar

% Foghda

& Vinsfrad: 105
& Reportsars

Papalicl Alexandru

L Telafor visdgt
Vezl toois anink ris

Diatribule anuntd pa

Descriare

+Horenl eslo numal bun pentru o consin o.casa, do & avea o curla 8o grading priokica penin gospodan
50 a8 pa Sirada Bradului v, 2, pesta ped, apeoapd do Nouatal

ke 700 Vile §i Apartamente
Paniru 8 vorts putel 52 sumatl Is:

!:u“-: TErLEE el

Amber Forest Oferti da pra|
Vezi datafi pa vy mordo o

httes://www.publi24.ro /anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/te ren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
‘intravilan-sODm—ramulcul~saratﬁe84&586aﬂﬁ§g?757d5f&3,_:;g§gg_gﬁ§§g4.htrnl

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Qreavu, 500 mp, Intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Comparahila teren D

Rt (@

,, Radu

&',l © Mool din aprifle 201¢
Aty pe 10 eopke: 1023

S

el muka anuniui do sl vinzkior ¥

b LOCALIZARE
(@ Ramnlcu Sarat,
Moy (-f“""\\
DREFTURILE COMSUMATORILOR
Ex
L3 Aczqanuni & fost publicat do chire un vEnzitar prives

Ca umare, keglie pivind drepturile consumslorbio) i
Arath mal musts SN

Foaviay 37 g e 202 q,

Teren de vanzare
141 000 € Pratu! & negodabil

E VIREI U CREOT FOTECART

[ sromoveszhk reacruauzeazh

! () viakL: Moblia partects pantru el - i

REGERIERE VIR Rt

Vand toren ktravian, 4685 m2 £ hkrd cxuchecuilia,

Este tiusa In Ramnlcu saraL, st lratemitall nrl, tovanul &6 paate parcela In functie de cerlje, Pretie sse da cestivd Silamny

30 guro m2 A i
j ! ;

0, B Visalen, 7010 - Mipsnoess by i

N e
https:f,"www.qIx.m/dmferta.‘te[en-de-vanzara-lDfLon.h;ml?

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, pietruit, utilitati la limita
proprietatii, regulata, informatil abtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

3
w2 wbes ug
i ZAL He s
L bt Lty £
IM!
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ser varieane
anet '-'E'.!'"‘."'-'I.‘ PENTAU INFORMARE IM@“![HHEHHIH"
Carte Funclard Nr. 30378 Rémnicu S8rat ]
A. Partea I. Descrieraa Imobllutul y
Nr. CF vechi: 4254
TEREN Intraviian Kr, cadastral vechi:4123
Adresp; Loc. Ramnlcu Sarat. Cactier aanem Focsanl. Sos Focsanl. Jud. Buzau _ e
m“’ _L'*' ﬁ,‘;‘;“m"’ Supratags® (mp) Observatil/ Referinte L
ETRECHRL - - —
_ B. Partea il. Proprietari gl acte _ _ _
1nw1u-i privitoana la dreptul de pmnrlamn gl aite dreptur l'aaia i Refarinte
{53203 7 31/01/2007 E -
jAct Dezmembrare nir. 254. din 19m:zun7 ermis de BNP MAFN | FLDNCA, ) R
50 Infiinteazd cariea funcldfa ‘nf. 4254 a «nktatl administratly’ A1

teritoriale Ramnicy Sarat , care cuprinde imobllul cu aumenol cadasyrat
BO 4123 descris o PHA+]1, rezultat din dezmembrarea imobilulul eu,
numanul cadsstral 4076 [ <y numar cadastral hartie 1699 din cartes;
Ifum;lam nr. 4091 & areteas) unitatl administrativ terftariale., duhlndit]

H.G,  nr. lrgju. din 2‘!}12}2001"&56 ‘a8 Glivemigl Remanlel (protocol Ari3116/16.127 %04 emis de
MIHIS!‘ERUL APARARI NA %LEII'

Bl I‘néabliﬂn::;. drept de PROF ATE, dobandlt grin PROPRIEFATE, Tota: Al
| ynia
L. .11 MUNICIPILIL RIMNICU SARAT, In Rdministrare Consifiulyl Loca] Rifnmicu Sarat
'f:ernm nr. 51088, din 15/01/2007:
| Elz “scfilmbares numardil cadastral veehi 1699 In ndmarul’ cadastrnl ar "

.elertronke 4076, gobandit prin fara_tidy
C, Parten 1. SARCINI , e

Inscrler privind dexmembriimintele drepeuiul de proprietets, drepturi reale |

. da garantie 3i sarcinl || Rufnﬂn;u
“RUURT™ -—
DOoeument corg cuntine dal cr Caracldr peerons), OtUatE de dravagsry Legl Mr 8773001 ) __ Pagina tdind
AR pens B 2 e oz ]t e 25 ‘
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sz 5 Z . Came Funcisrh Nf. 30378 Comuna/OfagiMuniciphu: R4mnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Farteal
L. ——
f hradasal __'_S'Eqrnrgw(mplil T Cbservali/Refarinte =1
30378 “oinaEE T 7T
. 459,100
o _J«hgunm: L9985, i _
“'Sufiralata este detorminats In planul J& promefasteran 0.
gy DETALU LIMIARE {MOG0. ‘|
|
7
e
5
: |
|
B {
|
a8 ,‘
i bt '
[ ,’ ‘
' |
{‘ |' my
i .] ]
373 ——
Dote referitonre lataren s 5 =R
gﬁng{ m:i-s"?xr“] Tad? . _I::TE_EIE frEtu I Eh::mw”“mn“
1l aremd pA 1998 * 35 -
Lunglme Segmeante N
1} Vatariie ungimilar segmenteior sunt ohiimsta din prolectte tn plan.
" hunetl Bunct T 7 T Lunglme dsgimant
’_-!!Eﬂ_,_ﬁm 3 = ),
Gl W S ]
. 3 | 22y
e
o A e e st B
RE 3egmentziar sunt determinal i pro Starmo 70 3 sunt rotunfte ia 1 mifimatru.
ﬂﬂﬁhﬁmwmmmﬂﬂugmmmmmummﬂmuwmm:mmmw.

spinomawy | Pwlazdni
gr-pilsd varmuee 71

ncernent care Conlina datu oy cdfacler puriond, Aeyace d
#piy.masplm
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Carta tunclard Nr. 30378 Comuna/Orag/Munlciplu; Rémnlzy Saral
ExiTasul de carte TGNtara geAerat prin siecamiyl informalic (nLegrat al ANCP confpna Infermaniiie din carea
funclard artive |o data generAril. Acesta este valabl® 'n condltiile previzute de an. ¥ din Legen Ar. 435/7001.
corubalat cu art, 3 din OULG. nr 4172018, exglusi Tn mediui elactronic, penbru acbvitdy §l procese
acminlgtrative previzute de legisatla o vgoare, Valaslliiea poate 1 extinsd sl W forna fzich a st
Avgatmenil, Fin samn®iund slografh, oo accenbil supras sau procedural al Tnstituliz) pubtics or antitsi1

-Jr@ 4 gaiiiby, pwzenlaies acestul exlras,
Verificaraa coractitucing sl realitati® infarmasdilor ceaf:. Ji de document se paate face 1a pdresa
watw.ancpl.rosverificare, folosing codul de verficers ¢ ¥l disponitll In ante= Codul de varificeic este valakll
36 de zile ca'enoarislice do ks momentud generdril coouroeitulut,

Data 5i ava generaidi,
170372023, 1038

Document care contile gela cu caractar personkl, protelate ge onvedilie Legu M 6770200, Pagina 3din 3
EetsatE SRR SHTSTE Baa L L TL L S dpainanepln
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat¥)
Nr. 33944 din (0. 00 \ 203

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. G5 din_06.04, 2023,
in scopul: __ PENTRU INFORMARE ;
o i lifi:}
Ca urmare a Cererii adresate de*1) _ UAT MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

e _FenFezental irin rimar Cirian Sorin-Valentin
cu domicilinl/sediv!*2) in judetul _Buzau municipiutiomsullearatng _Remnicy Sorar , satml .

sectoll ___ cod postal 125300 , str. Nicolae Bulcescu v, ] bl __ se el ap. .
teleton/fax _.email s Iregistrala la nr. 33441 din 06.06.2023

pentru imobilul - teren sifsau construetii -, situat in juden!  Buzaw . municipinl/orzsulesmuna
Rammiey Sarat | sawul ysectorul ___, cod postal J25300 , siv. _Crisuhui, nr, 23,3426,
3961 63 sir. Olualii nr. 78.80.82 84 95 sir. Sivenddui. nr, 90 5 str. Torpaver, pr. 6, nr._, bl
se. el ___,ap._ ,sauidentificat prin®3) Plan de incadrare in 2onq /Ny, codasirale vechi: 4125,
4138, 4123 3119, 4118 4117, 4112 4111 5110 4108 4105 14097 /Nr. cadastrale noi: 30340 0379

30478 30374 30373 30372 30367 30366 30365, 30364 30360 30352 si 33839/ Ne. C.F vechi- 4258

4236 4234 4245, 4244 4242 4232 4230 4228 4220 4218 4200 M. T noir 30380 30379 30378
30374 30373 30372 30367 30366 30365, 30364 30360 30352 5i 33030

in temeiul reglementarilor Dosumentatiei de urhanism faza PUZ Barier Foesani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Loca) Rew -Surst v, 74//9.04.2005, in conformitate on prevederle Legii
oy, 50/1991 privind sutorizaren executarii lucrarilor de consiructii, republicata, en modificrile s
completarile ulteroare,

SE CERTIFICA:
I. REGIMUL JURIDIC:

Tevenurile se avu situgte in intravilamd municipishe Raninicu Sarar
Teranurile sun detinte ou drent de proprierare de cafre Municipindul Ramnicy Sarat

Ineludereq imobilulul in listele monumentelor isiorice sifsau dle nomril or In zomde de wotectic ol
acestora: ny este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folasimta actuala: 1erenuri rabile Gl s e
Destinaria siabilita prin documentatia de wrharism, zona de wnitati industriale depozite 51 jrestori-servicii
PPV LT\ 2P+3, conorin P.UZ cortier Bariera Focsani
Nu st veglenemart Nseale soeciple

14
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3, KEGIMUL TEHNK:

tnfatmatif eatmse din Be gutomenid lucal de arbanism al PUZ. Barem fozsai:
Derinidunic v ot recliza st barils de gnastued; eo gesipaty de._yniad lederiade dipante, neestan spvich w1 deion
eotmtnlensentany oedil fona ¢l eamerglgly soesalion wlismenate Juilice_ipesenty wnltnditor de | restae: yervicite oifee g do
CoRIASHT S maniun cord av e Seugy nlevenires dimisuares saw aliminaran rusedlor ishie - fesf vangirictiile yor gves yoh,
ot eaed cortsuhbil e saracteral zonei.
Conditinuart st restriodl; taafe (el do cuania it o vandiia re. weranl servitatilor de suftitaty —ubltes s rovure o
iehnieamsdilitnre g i dd comunivativ fuflere rocum s a axiventeder Figi pr 004995 vl waiseent stobilitated, Siptrento in
esploatary, nisients J goc prioschin st i gapanuea oomenitor sl croteclie wnediuhil perdietlh permanemte
comstruzifile §tamengarde a0 nibiti vis prredunge doatienty shifita st s regreetive pora DU amplnsarea aia de davawrie
ey ' 3e ftarsive aynfiiarea cule drpnarife fablive o ailstfaiilor care_rin snnurg to, i o awpecd i - pnbild am-asarra o
elimigment | ool HO Calilamen) sao reprecd i ttie o i arhitecnivalu ediptoty, dmolos e fa Junil pureelei mow
aiecte cirailaria -ietndio vy caroxablla! inalties Mayme ddumlss confer wsitatitor tehce si marmelor specufice Ar girpun
e g maliinie s, P37 ra Qe a ferentilinn s¢ stabiliits in bima el srudf de et CoAL Qg ey wiitali 6 n
= autinifercdelar se ver ece din vresile ; Qrisihed Ol Siretelus 5l Tarumvelr e e rieclle
e e gy rie

Slurz urhenlerien o Lezislar! coiase o2 vor M aviats i vederr o ealeciare: docuneniatin tahnica D.d. as 52 16
i in vderec ablinent inionzang de covinicee i g elabangio i prataniia cortrm conitnmtefulpadin din putca e, o Fuon
SO°TPR nnvinet munomzared executad: fiarortlor de consmyet gy cupsratele dis v Heare wly dosumentaried tohmice tn bz Lrgit
ar. A var n ople ctrdsaurnzaar: ceintelor fundmnenialy anfeabile stabtlive i raveciantt 5 17t in plgles e [LEE
care Al epuerlige tehnicy de caillivre @ cmipdpior @ exscdie [ o o

difi

510t 5

WEAIERE nempu ansobgrea Regulomeiidul de vy
consfructilos_eomplatnin siecrahzare? aypurere seces ana n stemnal f spradal anpergrea 1o setelor gmmale g = i v 0
pluntate eantzrm {16 ar S250995) s¢ var resadcia pravederile privind disnm symms imtre cungtruedl @ rerapetilar s disiamirion
Al aiorii fa Sesard consiruotlifer fafe it prs ristatile veging or #e vor e epgenm srevadedlor ar, 023 - oy 046 din Cocul Civils
v ke ecie repilile de isorre nregmise de Ordined My P Sanatail pr LAREALE T Cmalted e alimaenl w o
Fampartaty wr g spre imitsle fateralz o posterioare va a1 0-g28 inclime i, 28 ml acordul auientrienr gl veeinilar es,
aliligatriu penimy situettifle s covarpie vt 27, alin 01 din Chalinud oy, 8392009 e avrofare & normelor s falienre o prevederifar Leglt
A MMIYES v ann 613 Coed CTEY 52 var saimicir resudeitle apt 7 alin of) wst W0 giin, 1 yiors i 3R
artvind nprerinania preraetics o cladirilic! docurientalin teknica v ( fnsonze de devadn 10 st proleeifi fg Grdiad Arsierits
e Rymigale coniorm neevedindlor H.G. o 93I0I0 antrs sinuniile sove 1o rozinga dermpurt de u provederlie docomenigue:
5rnanc elerl v sallents wn plt coriiteat dr urtianisn o el dleberant, avize
: i PUD care 3p reylementeze panfhiliten sutorizar Sacuii
arovaderilar 1 ooll we 38002651 arivied wmvictatig furitariadol si sragavml aitunlizora

Prezentul eertifitetdeurboniio poete i uilbeninupoute-egiiz in scepl deelyrst=4) pentruliziust;
_ PENTRU INFORMARE .
"1 Bew ol e eartificandi de whantsm confoem rrecizani sojieitaulud, Tormulaa in oerers.
Laptficatul de ubasism gu line lec de sulorizai de conitrviredssliinure o au soatera drepaad det ¢ oot uetri de consouetii,
4 OBLIGATH ATE TITULARULUI CERTIMUATET T DE IRBANTR, . )

L seopul elvbonni dezemensus poner guisrizarce cxecuiari narrlor do pontneti - de eonsiruie/ds desfintarg - salicivenul = o

nedrege TSR] COm TNt Pen [roteetic mediulid
MINISTRRUL MEDITLUE §7 LEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NALIONALY
PENIRUERQIECTL MEDIULT BUZRU wor, Domacrates yr 11 Buzan ond 130018

Y spbiester Tiveatived Copsiliull §3433% CRE (Direcive ELAY peiving evaluares efectelor anumitor profests publics = prvate aaupie
mlingd, rodilizzn prm Doesive Consilivlef 894) VCE sf prin Disesing Consllinki 4 Parleme sl Ewropsmn 200335/10CF prvend
parciaiea punliculul e elehiomies anumitor gl £ pregean i legatirn cu metiol 5 moehifeereg, o povire la panticiparen publisyive ¢
reetsyl b justitie, @ Directvel 85831CEE 5 2 Uneertive QA6 10K, prin certificatut de urlianisn 20 comin wofizionily sbligatis de u
eantacti JECHiltles (eritonzi de imsa PERTY £a desstn <z analitess § 6 decida, dupa &7, incedroreaineiredraren proseeadul inesin
publice:naivale b listn projesielor supise evelusni imuiotl roupra mediulyl,

Tn aplicaren prevederiios Direotiver Conaifiului BSAITCRE, procesus de emiere 8 soardulus de madiy se desfiroae dupn emiteres
cerbficalului de urberiam, anterioe depumen dacumznimtio R0 dulbrizares exseotin lnzmilor de consimucti 1n eataritaten asminisiel
nublice compsienie,

i vederes sadsfacerii cenaisler e pavie iz jocedurt dy amitere a sxondilut de neediy, autonitaies cotipeleans peomy protestin mediodu
Fabultate mesealemul msigureri consultin publics, comsmlizerif epttknilor publieulnf s of foresalral umnt punct da veders ulicial e pevie

b realizoien vestitien i 2cord o resubisicle vonzultan pubiice, Tn seeste canditi e

Lhups prenred prezentalt corlifice) 2 ubsaism, fido) 52 liEeqin 9 & s e U e TR P e O
oo sl inileate p vesittsd gl sabllinl demardsii procedurlt ds svaiins & ppoziuli ssupi madielis $9¢4 b procedsi do cvalmee nedorviea

I wrmy evidensd) inigiade s pedflesl privingd ineaiz de ealisare 4 povieeiudut 52 ve vinite puneti o2 veder al s epziende P, Pratai
mrdditui

TR IR e avionted eoimend penm e i maduki sinbilefic ¢fsctirita o Sluiri fuupactulu vp Frb frem b eI
soficitunul are ublipaia g2 o woliff et euesifn edmintsenger praftlice mieat ou pevire |6 mentinsrea carenil fasttn Sutarlzes cuganin
Srisilor S opnticani ) o

siruncty I eere. dup embreien cenifieanh) A wchinins oo e purconnl derulish praczdurii de pvaleni & {mpesniitd s medivld, st
teringa 1 mera e realizae pinsdaiied ioeata srs ol ook natifica st Lt einonia sdmumisirs i F'Ll_hl}-:_‘: R o]

PROTRCIA MRENIATT  AGFNEES
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3 UCEREREA Db EMITERE A AUTORIZATIR] DE CONSTRURERESFHNTARE v 4 insatite 82 wimnteerdle docunynie:

a) eeiificera! de urbmnizm (eopic),

b dovads dtlall esupre Gnobilalui, teren sifean consticsii, ssv, dupe cie, txuasul de plin cadasmal sehuelizn b @ 8
exfrasul de cine [uncinre de iwformere selualizat 12 21, in cand in core leges i dispue ollfel (capie legatizan); Documentans
iehnice va i comples w1 confonns cu prevederile ancxei | la Logen 5071991 republicaia 5t sctusliznis, claboraia de came
eelertive tehnice e specidinle, insusiic 3l semaata 2 codne telivivs oo pregafite supesioars numal din domen! addechidi,
constuetiilor si instatatitlor pentru consmuetil, confinm . 9 din leae. In vederes elitereni sularizatics de ponammirede: fiinisie
52 vor prezenta in copie diplomale prolestantilor,

¢) decimenialia ichnica - DT, dups cav (2 eremplare onginalel

[INTAC (11T Ok [JBTAD

d) meizele f aeordurile stebiile pon verificant de urhanisin:

d. 1) avize 5 acordurl prvind usiliearile urbane 5 imfestnectan (copic); Alie pvirafeenphin:
[Yalmenste ey apa $C Compania de aps 84 [} grae navurte-Litspiea: Su farele Bume (|
[feanelears 8C Compunta i dpa S [} elefomras = Change Compminsns

| alimentae u eneeiz decric-S0EL uran ] salindiate §C RER Eoologc Sernre &2

Ly thinetinre el energic lermic ! mspent urtan ~S¢ 720 84 B, Sarw

Y
i 2} evize ai acardw priving:
(] ssiuctiates b inccadi- IS Bz [} procectia eivils - 1807 Buzay {] zsnmizea pagalaties - NSP Bz

d 3} evizermoondurt specifice ele edminlewatiel publice centrele sieoy ale sevieiilr descentralizste aie aooniam {Bipic):

0

dof} sludh o specialite (| exemplar eriginal)

#) punetul de vedeeagnl sdminigirativ af sutoritdfii competente peniru proteciia mediuhi (copiv)
Litera e prl. 3 din fommalaral-model F6 "Certificat de urbanism” din enen | g oot elimian de pel 9l pri. i din
ORDNUL s, LRET din 16 fulie 2010, publicat fn MONITORUL GFICIAL nr. $34 din 30 ivkie 2016)

#) Documentele do plath ule urmbomrelor laxe (copiz)
Setit da tava o ort 470 din Legan 227 7201F privind Cadul fueal

Frezmtnt comifiest de urbanen aro valabiliates de 42 fusi de ls date emitesi,

PRIFAR=2#), SECHETAR GENERAL/SECRETAR,
{lunctia, numele, prenumely & semnaturg] {ramate, prenumels si smeznen)
Cefun Bairrn Valines: P prin Carsilicr furidie o oovibudt delogate
‘ Selet Borian
L3
i e
ety
1 ',‘\u
4 T

ARHITECT SEF “*+%)
(numele, prenumele 1 somnating
peany drhitect Suf.

Sef Seeveid Urbantzm,
inige. Teadnroseu Dragos Danis

..\
- -‘1
!

Seutitde taxa conform ars. 476 din Legea 227 /2015 privind Codal fiscal b
Prezentul certificat de urbaniam a fost trnsmis solicilantulud dirclprin posta In datuda |84 . L07.2
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Teren intravilan

In conformitate cu prevederile Leuii nr. 50/1991 privind autorizares executarii huicrarilor de”
constructii, republicats, cu modificarile 5i completarile ulterioare,

ze prelungeste valabilitates
Certificatalni de urbanism
deladatade pspafadatade

Dupa aceasta date, 0 noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obting,
in conditiile legii, un alt certificat de urbaniam,

PRIMAR®#+), SECRETAR CENERAL/SECRETAR,
(finctia, numule, prenumele & semnatura) {rumele, prevrele 8 semnaturs)
L5
ARHITECT SEF "#**)
{oumele, presumele sl semnatur)

Data prelungirii velabilitatii: Yy,
Achilat (axa da led, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului Ia data de direct/prin posts,

*2) Adresa sollcitanmuln,
*3) Date de identificare & imobilului - teren slisau construcyii - conform Cereril pentru emiterea Cerrificatuhui de
wrbanism

*4) Scopul emitorii cerdficatului de urhaniem conform precizini solicitantulul, formuleis in carers
#) Se completeazi, dupti caz:
= Consiliului judeean;
- Priméiria Munieipiului Bucuresti;
« Primaria Sectorulyi ..., al Municiplului Bucyrestl:
~Primifria Murnicipialul oo
= Primirig Qrasulii ... onmneed
- Primiirin Comunet ...t
*¥) Scopul emiterii cerfificatului de urbanism conform precizrii solicitantului, formulsth n cerere
¥4%) S completeaz?, dupA caz : - presedintele Consillului Juderenn

- primarul general al municipiutul Bucuregti

- primary] sectorului ..., al municipiului Bocurest]

- primar,
44%) Se va seming, dupd caz, do citre arhitecwl-gef sau “pentru arhitestul gef* de clfre persoana cu

respansshilitate in domeniul amenaiii teritoriului g urbanismulul precizindu-s fineyia si titly] profesional,
4
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Mandricel Mihai Enigel = Evaluator Autorizat
Str, Bistritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

emall; enigelmandricel@omail.com

RM. SARAT

Intrare N, ... 3.038D 5
ziua L. lunad...... Anufo L
s PSS raport: 16.4 / 15.06,2023

[ PRIMARIA MURICIPIULUI l

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului,

nr. 59, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Qatele, informatillle §i continutul prezentulul rapert flind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral say partial
§i nu vor fl transmise unor ter{l f&rd acordul prealabil in seris al evaluatorulul, al clientulul st al utlilizatorulul desemnat



Teren Iintravilan

12.04.2023
Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor [a: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Barlera Focsani, str. Crisului, nr, 59, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mal sus. Am efectuat

inspectia proprietdtll, am analizat piata imobiilars specifici si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzi in vederea informarii clientulut/utilizatorului in scopul vanzarii terenuiul

Mandricel Mihai Enigel  evaluator autorizat EP|, EEM, membru tituiar ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordants
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, apinia noastrd este

cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la
12.04.2023, este:

44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI
Valoarea nu este afactata de T.V.A.

Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile

exprimate Tn prezentul raport 5i este valabild Tn conditiile economice si juridice existente |a data
evaludrii.

¥ Valoarea este valablli numai pentru utilizarea precizata in raport.

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piat a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

Méandrieel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular AMEVAR

AT,
o ""ga‘““—“" ")ﬁfi:‘;}‘; A,
& 7 o Pt P2
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Teren Intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 15.06.2023 — Documentatie (certificat de urbanism) completa in data de 12.06.2023 )
Data Inspectlei 12.04,2023,
Data evalusrii 12.04.2023
Evaluator autorizat Mandricel Mihal Enlgel, Evaluator Autorizat EPi, EBM, Legitimatie 18772 .
Tip proprietate Teren Intravilan o
| Adresa proprietdtl Mun. Ramnicu Sarat, cartier Barlera Focsani, str. Crlsulul, nr. 58, Jud. Buzau
Cod postal o 125300
_Cartier /amplasare Zona de nord a muh. Ramnicu Sarat, lesirea spre Focsanl, eartier Barlera Focsani
Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — Ia limita proprietatii ) ==
Acces str. Crisulul, nr cad. 36261 R PTRIIRT
Deschidere 35,50 ml la str. Crisului S
Suprafata exclusiv 1651 mpsuprefotamasurata 00 ___
taren Indiviz e e
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existent3

Teren intravilan, categoria de folosinta arabll, conform extras CF

Curs de schimb valutar

4,9338 Lei/Eur it

VALOAREA DE PIATA estimats

| 44.600 EUR 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietata B

Considerat deplin

Scopul

Informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzaril terenulul

Sarcini inregistrate

Conform extrasulul de carte funclara prezentat, asupra terenului nu sunt Inregistrate sareini, Evaluarea
s-a resllzat In ipoteza in care terenul este liber de sarcini,

Identiflearea proprietatii
sl asipurarea accesului

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelar STEREQ
1970.

public

public

Observatliflpoteze semnificative
speciale

Mentiunl

Raportul nu poate fi falosit in alte scopuri gen: garantare boncero,
aslgurare ete, decat cel mentionat in raport/controct.

raportare financiara, impozitare,

Diferente constatate in urma
Inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrali)
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Teren Intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum réspunderea privind confinutul si concluzlile evaludir numai faid de clientul
5i utilizatorul desemnat al lueriril i certific, in cunostingé de cauzi 5l cu buna credints, ci:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

% Analizele 5i concluzille sunt limitate numai la ipotezele sl ipotezele specifice prezentate in
raport 3l reprezintd opinia mea (noastr¥) impartials, opinie care nu a fost influentatd de
terte pdrti 5i nu este Tn niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

¥ Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivs, referitor la bunul care face
obiectul evaludirii 5i nu am (avem) niciun interes personal fat¥ de vreuna din parile
implicate;

¥ Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constringere legati de bunul evaluat sau de
partile implicate n aceasts activitate de evaluare.

¥ Implicarea mea (noastré) in aceast activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

“ Onorarlul platit de citre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo acfiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si

concluziilor prezentului raport;

Analizele 5i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare In vigoare gl cu respectarea Codului de etic al profeslei de evaluator autorizat;

¥ Detin cunogtinfele 5l experienta necesard pentru efectuarea, fn mod competent, a acestel

luerar

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

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

s

Cu deosebitd conslderatie,
Mandrical Mihai Enigel
Evaluator Autorizat BRI, EBM

Membru Tilulac ANEVAR
JALUAT
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Teren Intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea Mandricel Mihai Fnigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea EP|, EBM;

Identificarea PRIMARIA MUNICIFIULUT RAMNICU SARAT

clientului

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIULU RAMMNICU SARAT

desemnat!

Responsabllitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza infarmatiilor furnizate de citre client,
fati de terti corectitudinea i precizia datelor furnizate flind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

evaluare este destinat scopului §i utilizdrii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confldential, strict pentru client sl utllizatoril desemnati far evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o altd persoand, in nicio circumstanta.

Bunuli evaluat. Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan
Obiectul evaludrll

Adresa proprietatil Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsand, str. Crisului, nr. 59, jud. Buzau

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
proprietate evaluate  analizat, detinut de catre PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT in baza decumentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnseris in Cartea Funciard a localltdtii 30374 (nr
vech| 4246}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30374 { nr vechi 4119),

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenulul nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Scopul evalusrii Estimarea valerii de pigté a proprietdtli mentionate mai sus, aga cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informaril clientului/utilizatorului in
scapul vanzarii terenulul.

Tipul valoril estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a volorii de piafd a proprietatii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.
Conform acestui standard, valooreo de plafd reprezintd suma estimotd pentry care un activ
sou o dotorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludril, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoore, dupd un marketing adecvat si fn care
pirtile au aclionat fiecare In cunostinid de cauzd, prudent si fird constrdngere.

Metodologia de estimare a "valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatli si de recomandarlle Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022; SEV 230
Drepturi asupra proprietitii imobiliare, SEV 310 Evoludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobillare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunuriior imoblle.

Moneda evaluaril Opinia finald a evaluarii este prezentata Tn LEI 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabi |a
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Data evaluarii

Data raportului

Natura sl amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatil

Natura sl sursa
informatjilor pe care
sa bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren Intravilan

data evalugril (12.04.2023) este cel afisat de BNR, 5i anume 4,9338 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludirii au stat Informatjile privind nivelul preturilor la data de

12 04,2023, data la care se considera valabile Ipotezele [uate Tn considerare precum §i
valarile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Aprilie 2023 Data
evaluaril este 12.04.2023.

12.04.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

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

Documentele sl schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,
respectiv:

v Extras de CF pentrd informare nr. cerere 37463/23.03.2023;

v Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.
Alte informatii necesare existente Tn bibllografia de specialitate, respectiv:

v cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

¥" Publicatii privind piata imobiliard.

¥ Articole din pres3
Evaluatorii nu isi asumd nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de cétre
client sl proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gregite.

¥ n prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile 5i concluziile mele profesionale si
impartiale 5i se limiteaza numai la ipotezele si Ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe Informatiile 5i documentele furnizate de catre
proprietarul Imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun §i marketabil,
n afara cazului in care se specifica altfel;

v informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd
garantil pentru acuratefe;

¥ Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solululul sau structurii cladiril (partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nicl o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descopert;

¥ Se presupune ¢4 amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile
locale 5i republicane privind mediul inconjurdtor in  afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare Tn raport;

v Din Informatllle detinute de citre evaluator si din discutille purtate cu proprietarul, nu
exlstd nici un Indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazs valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §l nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza ci nu existd asa ceva. Daclseva
stabili ulterior ci existd contamindrl pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea i contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

¥ S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot 5& apard Tn perioada urmatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd
seamna de tipul proprietétii, tipul valorii exptimate si de informatlile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valoril toate informatlile pe care le-a avut la dispozitie
la data evalufirii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibliitatea existentei
5i a altor informatli de care acesta nu avea cunostintd;

¥ Valoarea de piati estimata este valabila la data evaluaril. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v Dach nu se arats altfel in raport, se intelege c3 evaluatarii nu au cunostintd asupra stérii
ascunse sau invizibile a propriet3ili (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea
5| structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc), care pot majora sau micsora valoarea proprietatil. Se
presupune ci nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiel, sau nu au devenit vizibile in perioada efecturii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietdii, astfel de informatii depésind
sfera acestul raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatoril nu oferd garantii explicite
sau implicite In privinta stirii in care se afld proprietatea §i nu sunt responsablll pentru
existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirli lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt.
speciale

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

Restrictii de utilizare, v intrarea In posesia unei copii a acestul raport nu implicd dreptul de publicare a acestula;

difuzare sau v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 53 ofere In continuare consultantd

publicare sau s depund mérturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditlile economice, fiscale, juridice 5l politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i5i pot
pierde valabilitatea;

v Orice valori estimate Tn raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg 5l orice divizare
sau distribuire a valeril pe interese fractionate va invallda valoarea estimaté, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

v"  Nici prezentul raport, nicl pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, Identitatea
evaluatorulul) nu trebuie publicate sau mediatizate f&rd acordul prealabil al
evaluatorulul autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei 5i contextului
n care urmeaz3 s apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lul de
citre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale,

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Valoarea imobilului a fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile, {inandu-se
cont de scopul pentru care s-a sollcitat evaluarea, respectiv:

N N N NN

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 = Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari 5i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 = Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietdtii
imobiliare sublect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zond,
orasg, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasulul de Carte Funciard cu nr. cerere 37463/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN In suprafata de 1.651 mp suprafata masurata, categorla
de folosinta arahil, invecinat |a: la E- str. Crisului, nr cad 36261; la 5- nr cad 32615, la N-nr
cad 30373, La V- nr cad 20367; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Crisulul, nr. 59, jud. Buzau, nr. cadastral 30374, inscris in CF 30374, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zong de nord a mun. Romnicy Sgrat, jesireg spre
Facsani, cortier Boriero Focsoni, Amplasarea proprietatii in cadrul localitatil este
prezentatd in anexa prezentulul rapart.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport In comun : Autobuze

Unitatl de

Unitati Unitatl  Institutli  Sedii de Institutl  Muzee  Pareur), lacur,
comerclale Invatama mediea decult band de [nteres cursuri de apa
Inapreplere  nt le o public ) -

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasats Tn Zona de nord & mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenulul: 5= 1.651 mp suprafata masurata
Deschiderea la stracl&: 35,50 ml Iz str. Crisului
Dimensiuni: conform extras CF

Tnelinara: plan / drept

Formd; regulata (conform extras CF)

Acces:

o 0000

public

public

o Utilitéti:
Retea urband de energie electricd: existenta —la limita
Retea urband de apé: existentd ~la limita
Retea urband de termoficare: inexistents
Retea urband de gaze: existentd —la limita
Retea urband de canalizare: existentd —la limita
Retea urband de iluminat stradal: existantd
o Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certificd:

ROMATIA

Judetul Buzau

Pri.mn u.nlc.-ipiu Iui_ Raomicu %)
Ne. 35940 din (20 O S

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. B din_ 0600, 2023,

It PENTRU INEORMARE

In scopul:

-

Ca urmare a Cererii adresate de* 1) AT MUNICIPITIL RAMNICU S4ARAT
re rezentar ; Fin rimar irign borin-Valsntin, -
u dDm.lmhul/B:d.ml"‘Z) in judetul _ Buzeu mummpmln‘nrusmfcumunu. Ramnien Sarat , satul ;
sectorul » cod postal 125300 | str. .M‘;‘o!ae Baleesegd nr. _I bl __.sc.___,ct ____Bp.___,

wlefon/fax s c-mail _ _, inregistrata la nr. _33244J din ag 06.2023
pentru imobilul - - teren sifsau conatructii - -, situat h_}udml Buzau , municipiul/orasul/comuna
Rumnicu Sarae _,sawal ________  sectorul ____, cod postal 125300 , str. _Crigubful nr, 22,2426,
26163 st QLEHQLE:._ZE_ED_ELML str_Siretului_nr. 90 57 str. Tarﬂﬁwl ne 6 mr. __, bl _,
ic, Let _ ,ap. ., savidentificat pan®3) /Tun oy ‘Headrace in cuna N mﬂ'aﬂralsw

ehi: {125
1134 9123 7119 4108 2117 4112 4lil 9110 £109 4105 4097 /Nr. codasirale noi: 30380 30379,
10378, 30374, 30373, 20372, J0367. 30366, I03G5. 30364 3036030332 5i 3183 Nr, CF. vech!: 4
1256, 4254 4246 9244 4292 4232 4330 4228 4326 4218 4202 N, CF. noi: 30380, 30379, 30378,
10374, 30373, 30372, 30367 30366 30365 30369 30500 30357 5t 33839

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC;

Torenurile 1¢ a)ia situate in intravilanul menicipiului Ramniew Sarae
Termurile sunt detinute cu dreny da - ro-ristare de carre Mynicipiulid Ramnten s rat

Includerea. imebilului_in !mleanulenMLﬂMumﬁlﬁ_ﬂmmmk
ACCIIOra; Fi 0500 cuanl

2, REGIMUL ECONOMIC:
fnlasione il itartgres § arablla

Lustinatia stabilita 'rin documentatia de urbgnmmnﬂ.duwm.rnduﬂrhf& degeomite i prestari-servicii
EIP=]/P4 2/P+3, conform BIL: cortiir Burl o Fo.ani %
o syt reslemanaet flseals specials et T A

3. REGIMUL TEHNIC:
Infermatl] extritn din Ragul ] Incal 45 wrbenizm sl PEFZ Raricm l-ﬂmnl
Teallza dpars rradlle de consrnietil. e deirinana. del wmitorl indwiedale moriie deadian Jevind 3 dales

Perwlglunlt ze. por.
cﬂmlmmm.ﬂm mmmmu-ﬂmmmmwwwmm
eonurel sl aeisnilurl care ule 0a toon pravenired, dim Hminarea rieurdler

i amec comepaiihil

Mﬁuﬂ;ﬂmﬂmﬂﬂﬂm
o W T o ey o W“
wilgaure. rezipania. da. foc. ATOIsc) A fualind e #.mwk-..mﬂ -u-ml' SN,
eenitrueriile. ev /i e domingn s billts néntn parfsfecy - driiuerli
Rupliny 4f inaraien amplognag mminmwﬂ’rm-bﬂ‘vu -awm‘l’lnr wmmmhu u.n.f
afffilarmeni Wimr_ﬂ.dlmwuu,pb’ninwml xS n'b‘a-rr In fungtle d¢ solnla arhifestuaia

e HmRnala Jqy. aerorabiia/ tnaliimen R L] : anJrMﬂnrMJMMJMW
a oc < eina a tereridul 46 SABHENE b bipers sl nadlly de Fesabitierel wehinaeea o willjtatt & sones
ETTNTLE;

Pigg 411,
ana gt rﬁ"nﬂ‘mm.ﬂm«mﬂnmmmmmmﬂ varfans din areaile i Crimuful @bl Sioewhd of Temavel! med de
QJMMMM

: Anfis nlflcn e n : deam i fehnics
JQ0IpEL privind utangares exaputerll hievarilor fqmmuﬂmewmmwmmmmmmqmmu
o, 'ﬂ'iﬂue:mmﬂﬂm Mm.mbﬂk_# it peeclpare By prolert st (G o

inmpprenst (G gya, acpe. imiele lotersic sl_poziariea LT
abligagarh papied 3impiile preavasure de ovL 27, uliv, H; dm c-lnﬁntd M‘_. Umﬂgﬁ‘#m Wﬂ-“ Je gt
k. JAPP] ¥ de drt. H}IMLM."wanxmh prevedgndla art. 7, alin (U, d{; fin e dim Lerr i 200,
m_.ypjamqnm Mluﬂrrim a -qhn‘ﬁ'm Mm.\wﬂ'ﬁ Tehnica va /1 l'moh‘m de duveda mrq!.rm!mmm Ordtmil Arhitectior
din_Bomeily e wadi 0 Fn!ru .:.ii'm.r.fﬂ'h- £orm reprerints doreytard de o prevaderile docomeneorol da
o u,'_r_mmm e vrfrnniarm in soojal elalo rars, ool
e f_tayeatitlifor con arm

[Tarier rooivers grtaric
arcvederilor Legll ng, AE0/8001 prlvung ame - area tapftzriulul f vrbantmwd ocfuatiata.

Prézentul coriificat de urbuulum pouic fl pilllouifnu popieflaiilzmt in scopul declaret®4) peatru/inteuois
¥ LENTRU RMARE.
"“1] 39‘ MQMM|M||I de whanism eonform mesizn selisiionfului, Tormulata in corare,
Certificarul de urbmnivm av tae loc de sutosizatis da ﬂnlm:h'ddnﬁfnwn uom :nnEvl:n d=ul dn » axecuta lucrar de consfrasw.
4. OBLIGATI ALET ITLILAI.LI.L.LIL LI.LI!.J.':IH.C.A,TLH..UI DE LI'I.BA.'HI.E

In acopul slaborarl d prenren il dt i irefde desfiintars - soliciamiul 2o va
adresa RUITEG] COMPEIALA PRl Broleetis mediului:
E—Hm e LIRANILE o AGKNTIA NATIQNALA FENTRII FROTECTIA MEFRIULUT - AGRNTIA
ENTRU IROTHCTIA. Bz coud J20D/E.
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Descriarea
amenajarilor gi
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzénd
vanzarile anterioare
5i ofertele sau
cotatiile curente

Caracteristici juridice:

oo Q0

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Teren intravilan

Utilizare legala: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servitut] de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu moedificarile sl completarlle ulterioare, Titlul IX.

v
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5. Analiza datelor

Analiza pletel Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul
Imobiliare de a efectua tranzactii imobilizre. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata Imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietiti
Imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existdnd intotdeauna un decala] intre cerere si ofert.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, lar cererea poate 53 se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru, Cumpdratorii si vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdérare nu au loc in mod frecvent. De multe orl, informatiile despre preturl de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

IANALIZAPIETE[IMG

|LIARE ESTEIUN'PROCES INISASE PAS] 1)
R Definlrea pradusului imobiliar
.. (enaliza productlvititii proprietétii)
Lier il Delimitarea plefel specifice
(aria pletel si arla competitivi)

Analiza cererii

Analiza ofertei
(Investigarea §i previziunea concurentsl)
Analiza Interactiunli dintre cerere i ofertd

el 5o Previziunea absorbtiei proprietdiil sublect in piata
(conceptele penetrinl de piatd)

Pasul 1, Deflnirea produsului imobiliar (anallza productivititii proprietitil)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii sublect care determin
capacitatea sa productivd sl utilizirile potentiale ale proprietstii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluzlile cu privire |a modelarea cererii marginale
previzionate,

Atributele fizice, Juridice 5i localizarea Imobilului au fost prezentate anterior, prop.
Imobiliara evalutd este de tip teren liber.

Utilizirile probabille In mod rezonabll ale proprietitii sublect sunt:

=  Rezideniial;
»  Comercial;
«  [ndustrial;

Din analiza trendului piefei am determinat ci cererea existentd este pentru utillzare

idustriala. in aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pletel specifice (arfa pletei gl aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuats incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietitii de evaluat.

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

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

»  Tipul proprietatll imobillare: teren liber;

s Caracteristicile proprietatii imobiliare:

%  Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator {proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

' Baza de cllentl {potentlalil utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

Colitatea terenulul de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care a rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: cnergie slectrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatil;

Formu sl deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = unilaterala: 35,50 ml 1a str.

Crisului (conform extras CF prezentat).

e Aria pletel: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare In Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsan| precum si zone similare

s Proprietdff substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazad cu
proprietatea sublect, in aria de piata definita;

= Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale functiunii
analizate: stafii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutll de cult;

n concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonel (mixia), putem afirma ca plata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartler Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cereri|

Cererea reflects nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare sl preferintele consumatorilor
produsului Imobiliar. Anallza cererii se axeazd pe Identificarea utilizatorilor potentlall
(cumparatori 5i chirlasl) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urméreste activitdti/
utlliz3ri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele luerdri de madificare
(daci se demonstreazi c ar fi logic 5i favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmiriti mai ales pe segmentul de piatd of celor cu interes de a achizifiona
un imobil, I dorese si pot (au puterea flnanciard) sd-l 5i achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietitilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea sublect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevola dezvoltarii de nol imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilar.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Researeh & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, plata a ramas destul de activa in prima jumétate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificil de & injelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevérat din punct de vedera al volumului de achizitie; deci,
desi exista 0 multime de contracte semnate, muite dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) 5i este posibil 53 nu se inchids de fapt in 2021. Existd, de asemenea,
o multime de asocierl in participatie, care nu reprezinta un tip Jtraditional” de tranzactii cu
torenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactil (Inchideri 5i semnéri), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vizut in urma recesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ¢a de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
daca ar fi 53 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
caplitalel. Remarcim interes dintr-o categorie largh de cumpdratori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mabilier etc. pand la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici §su pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avind in veders cat de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observim c& unii
investitor] inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intré piata cautand diversificarea
projectelor lor viitoare,

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incé se mentin: existd un Interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdrétori care cautd sé obtina profiturl atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamd destul de largd de terenuri
ciutate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venliturl),
parcele mal mari la periferia arasului sau foste platforme industriale (pentru projecta la
scard mai mare} si terenuri mari Th afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential).

in timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere n orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri In care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiulul unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile,

Pe segmentul de birourl, chiar dacd acesta nu 2 atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe cormpanii care isi redue activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munci hibrid), exista un fel de dezghef. Dezvoltatorii activi incep s&
se gandeasca la proiecte nol in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). in plus, unii
incep si se gandeascs c@ pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd luam in considerare
cumpararea unui teren, obtinersa tuturor aprobéarile necesare, construindu-| efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avind in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar aménarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilar
curnparitorl a rimas relatlv aceeasi ca In trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intenfioneazs s& facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan 53 contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de Importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului,

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
s  Cerereq pentru cumpdrare — moderata, In usoara crestere.
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s Cererea pentru fnchiriere — nu exista informatii in acest sens.

s Potentialii cumparatori: cererea solvablla vine in principal din partea persoanelor
juridice.

s [Interesul Investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosl;

s Preferintele manifestate pe plata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

s Dimensiunea proprietatll; amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4, Analiza ofertei {Investigarea si previziunea concurentel)

Oferta se referi la disponibilitatea produsului imobiliar Tn diferitele lui faze de deavoltare.
Un cumpérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietiti cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intrd i proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor dispenibile pe
piata.

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

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit preg gl un
anumit loc indici gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta

Piata ramane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (loint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat muli
dintre dazvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc sa Tmpartd riscul unui project
nau, in timp ce destul de muiti proprietari de terenuri f&r3 presiune mare de a vinde prefera
s3 fie implicati ca partener] in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect impertant care afecteazd aprovizionarea ¢it si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbdri in
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bing, spre o mai multd claritate In majoritates oragelor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent i conduce | a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza deloc
o cerere superficiala, deoarece cumpérétoril asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-url bune pot inregistra o cresters In
contextul administrativ actual — pénd la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevarat ¢ Tn mare parte comerciantii de tip retall plétesc extra pentru a-si asigura
cele maj bune parcele de teren pentru afacerea lor, Ca exceptii, am vazut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut sj reviandute acum, in 2021, pentru preturl mult mai
marl, dar nit am numj asta un nou trend, mai degrab# o exceptie interesantd generatd prin
niste campanii agresive de expansiune a c3torva comerciantii de retail,

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobillard subiect, in urma

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatil:
« oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de Inchiriere - nu sunt Informatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

=  preturile solicitate pentru vanzare* - intre 30-40 EUR/mp

= marja de negoclere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%
Reprezintd raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

. & »

* variafia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facititati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterloare, imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vinzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect,

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere i ofertd

Valoarea de piat a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masurs, dependenti de
pozitia sa competitivé pe piata specifics.

Cunoscénd caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinti potentialilor cumpératori (cererea).

Pentru a evidentia conformirile pletei pentru o anumitd utilizare a unei proprietéti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piafa analizatd — curentd i viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechillbru) care earacterizeazd piata curents si conditiile ce ar caracteriza
piata dup3 o perioads de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa 5l pretul réspunde la cerere. Comparind
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd sl anticipatd competitivd se poate
determina daci exista cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, plata este caracterizaty printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneorl numity piatd a
vanzéterilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai marl pentru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Prefurile vor ramane in mare parte stabile cu scaderi si crester] inregistrate in cazuri
exceptianale. Tntrucdt economis generals si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintes
pandemiei, piata terenurilar arat? complet diferit decat In 2010-2011, ca urmare a recasiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s& spunem ¢4 sectorul
terenuriler chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt Iz fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rman activi pe margine asteptand o mai bund daritate cu
privire la veniturlle lor (in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economis romdneascd pentru urmiatorii cativa ani — cu exceptiz oriciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Foracast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtlel proprietétii sublect In piata

Prin compararea caracteristicilor proprietstii sublect cu cele ale proprietétilor competitive,

putem determina absorbtia proprietdtil subiect, in conditiile de piats, cerere §i ofertd
competitivi cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniel se desfasoara un conflict armat; acest confllct a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiel vor avea consecinte de amploare. Preturile energiel s ale materiilor prime au urcat,
adaugidndu-se |a inflatia existents. Economiile europene sunt cele mai expuse |a ris¢; se
anticipeaza ca térile care au legéturi economice strénse cu Ucraina si Rusla vor fi afectate Tn
mod deosebit, existind un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aproviziondril, pe
léng# presiunea cauzati de afluxul de refugiati.

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

Piota terenurilor este condusd foarte mult de asteptdrni cu privire o ceea ce vam ovea o nivel
macra § in economio reald, cu un accent spectal pe forto de muncd. Dacd lucrurile i3l revin
repede, nuoar trebui so existe probleme majore, Acestew fiind spuse, toote prapeietdifie
imobiliare majare suferd incertituding crescute! birouri- impoctul muncii de acasd pe termen
luny, comertul cu amdnuniul — adoptares acceleratd o comertului electronic si o protectiei
Impotriva pandemiel proiects viltodre, rezidentiole ~ securitoten locului de muncd sl de
asemenea, impactul de lo locul de muned de acasd, dar cu diferite ramificatil,

Réspunsurile fo toate aceste intrebdri le vom identifics mai degrabd o o scard mai globald
decdt [o nivel de Romdnia, use o6 trebuie st asteptam sd vedem cum stau lucrurile o nivel
iterpationod

in ceea ce priveste prefuriie, pe astepiém ca lucrurile 56 amand mat dsgrahd plate fcy
ajustdrl de to cos lo caz), cu exceptio cozulul n care fucrurile jou o Intorsdiurd puternicd in
rau Gar chiar docd s-ar implind un astfel de scenariv, orice miscare descendenta generolizoto
a prefurilor nu ar oven un impecl imedizt, co In tmpul crizel optécodre

Pe asemenen o more diferenta fol & de 2010-2011 este co plala ni este Tn erfzd de lichiditate.
In generol geest eone oferd un moti suplimentar pentre un optimism usor i sparanto unéi
revenirt moi facile lo nivelun simifrre peste ani

Sursa: Colliers Remanlo Maker Report H1 2020

Méndricel Mihal Enigsl | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 18



Teren intravilan

Cea mal buni Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatil subiect
utillzare din diferite variante poslblle. Aceasta va constitui baza de pornire 5i va genera ipotezele de
lucru necesare pracesului de evaluare.

Cea mal bund utilizare este definit ca fiind utilizarea probabili rezonabild 5i legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezahbild financlar si care determindg cea maf mare valoare.
Cea mai bund utillzare este analizatd Tn urm3toarele situatii:

o Ceamal bund utilizare a terenulul liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bund utilizare a unei praprietdtl este determinati dup3 aplicarea celor patru criterii
sl dupa eliminarea diferitelor utiliziri alternative.

Utilizarea rdmasd, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe plat3
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord 2 mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de platd efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatli cu cele 4 criterii ale celai mai bune utilizéri a terenulul considerat liber,
{indnd cont in acelasl timp de specificul zonel sl caracteristiclle terenulul (formd si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizar, am analizat utilizarile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Utilizari probabile : s e
In mod rezonabil Permisa PosibilA fizlc Fezabild Maximum
legal financlar praductiva
Industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential nu da da nu

Avind in vedere cele prezentate mai sus gl concluziile rezultate din analiza pietel specifice,
cea mal bund utilizare a proprieti{li este cea industriala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat llber este cea actuals, de teren
pretabll pentru dezvoltari imobiliore cu destinatie industriala. Aceasti utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, 5i anume:

este fizic posibil
o este permisd legal
o este fezabild finonciar
o este maxim productiva
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimat avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lul, 5| anume, prin considerarea lui ca filnd liber 5i disponibil pentru
dezvoltare ulterioar, respectiv pentru utilizarea cea mai eficient,

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute In GEV 630 — Evaluarea bunurllor imobile, respactiv
metoda comparatiel.

Metoda comparatiei  In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarll unul nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluarii, fiind preferatd atunci cdnd existi date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, prefurile i acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate 5i corectate in functie de asemaniri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mal aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vinzari = cumpdrdrl de
terenuri, cu i fard constructii}. Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
praprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin anallza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturl de proprietate,
restrictll legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

n anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietitl similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd, Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorului,

in Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei §i Grila comparatiilor relative de

platd. Tn urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta
a fost estimati la:

44,600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma apliciril metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarela:
concluzla asupra

valorii Metoda comparatlilor relative de piata = 44.600 EUR

Tehnici alternative = metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valoril, fundamentati si semnificativs, sunt:
adecvarea, precizia 5i cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinent este fiecare metods, scopului §i
utilizarii evaludrii, Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct Ia tipul proprietatii
imobillare sl viabilltatea pietei.
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Preclzia:

Precizia unei evaludri este masurat8 de increderea evaluatorulul in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse prejurilor de vanzare a proprietatilor
comparahile.

Cantitatea Informatiilor:

Adecvarea si precizia Influenteaza calitatea sl relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate fn raport cu cantitatea Informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar 5i datele care indeplinasc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii.
in termeni statistici, intervalul de fncredere n care va fi valoarea real3, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriul adecvdrii am constat ¢i preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdy al criteriufui
adecviril abordarea selectati este metoda comparatiel directe.

Ludnd in calcul criteriul preciziei i al cantitdtii de infermatii am concluzionat ci informatille
utilizate in cadrul metodel comparatiei directe conduc la o fncredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de platd disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza din cadrul metodei comparatiilor

relative. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitGtii sl colltétii
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢ abordarea cea mai
adecvatd fn cazul de faid este metods comparatiilor relative, in urma aplicirii cireia
valoarea de piat a proprietétil a fost estimata la (rotund):

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metcda comparatiei diracte

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizat metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferat3
metodd atunci cind sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vinzarile de loturi i alte date privind parcele
similare, Tn scopul estimérii valorii terenulul sublect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanirile 5i deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect,

Varlabilele uate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,

care se referd la marimea sl forma acestula, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzérile si inchirierile finalizate sl ofertele active;
2) Identificarea asemanirile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4) Ajustarea preturlle comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
sublect;

Formarea concluziei asupra valorii de piati a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederes obyinesii de Informat i rdlavante din plata specifica proprist 5T imobilare sublect, oy fost parcurse urmatosrels ptru elape principale:

1. Planificarea =Tn aceasta etapa au fost evidenfiate caracteristiclla proprietatil subléct, determinate in bazm informatillor furnizrte de chent, infermat@or culse din surse
pubkica de informbti 8 infarmailar culese in timpulinspectiniin teren,

Caracteristicle considerate relovante Includ tipul imobiulul, dreptulde proprietate transmis, conditfie de finanyare §ivinzare, adress, amplasres, suprafata, utitdtlie
.disponiblle, accesul, vecinBulilie, punctele deinteras, principalele artere din 20n3 ete.

2. Colectarea—Aceasta eiapa presupuna culegerea informatiler din diverse sursa deinformatii s validarea scestars ofide edte orl este posibll prin verificari Tneruckate.

3. Analiza = Procesul de anafizh are ca scop fitrarea infarmatiitor, in vederes restrngeritintervalulul g dentic3riide ofarte ale uner propristdf| imoblisre simiare mobilu ki
evalust.

4. Diseminarea - Presupune finafizarea procesulul de obtinere a inforematilor relevante siara |2 bazd sinters atapelor anterloare, prin raportarea Tntr-un format clar iconeks
ainformatior relevante identificate.

* In cazul prezentei evaluari, procesul de abtinerea informatilor relevante s- coneretizat prin completares "fisal de calectare a informs{Bor de plald®, cu date sl Informati
verficate sidocumentate, privind propriet3flimebiiace imilire - oferite sprevingare, valabilals data evalusri.

# Prop. imoblliare prezentate in fisa de colectare au caracterlsticl fizice, juridice $i economice similare cu cele ale sublectulul (earacteristicicare pot Rin mod eredibil g
rexonabil sjustate pentru ca proprietatea comparabild # reprezinte un substitut al propriatdgil subiect).

Element de mmpnmph- = Subiect Comparobéa A Lompoarabia B Camparablfa C Comparabia D

PRET COMPARABILA [€/mp)} ac 33& 408 30€

SUPRAFATA (mp) _ ie51mp _ 500 mp 14988 mp so0mp 585 mp

TIPUL COMPARAB Y S feta ol ofens oferta
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT o nuctocaul  nuestecaml  nuestecal il este carul
DREPTOEPROPRIETATETRANSMIS abeolt abgolut ahokut . dbsolut abzalut

RESTRICTII LEGALE [reglem._urbansticd)  nusunt _ slemilar simitar ‘ dm simdar T

Mun. Rsmnicu Sarat, Mun, Remnleu Sarat

ior B . .
(AL EARE cartior Barlers Focsani, R nl Mun, anplcusaut. Mun. Ramnleu Sarat,  Mun. Ramnicu Sarat,
str. Crisulud, nr. 88, carties Bariera Focsani  str. Bradulul nr. 2 str. Fraternitati, nr. 1
str, Timbuhil
jud. Buzau
pletuk pittut  Ssfahat aslahat platrutt
drept  drept drept drept drept .
PONIBILE ___ |almtaproprietatn  lafmtaproprietat  lafmita proprietstl  lalimita proprietacd | kmita proprietatil
FORMA INPLAN & DESCHIDERE regulata regubta fegulata ____ regulita cegulata
ALTEELEMENTE nuestecazul nuestecaqul  nuestecaml nu este caml nu este cazul
DESTINATIE {utflizarea terenulul) Intravilan ntravian ~ itravlan  intravilan intravilan
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GRILA DATELOR DE PIATA
__ ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
Element de comporatie Subiect Comparabia A Comporable8  Comporabiia C Comparabia D
SUPRAFATA (mp) 166Imp  G0Deap 14986 mp 500 mp 4585 mp
PRETCOMPARABILA (€/mp) 34€/mp 33 C/mn 40£/mp 0€/mp
TIPUL COMPARABILEI oferta _aferts aferta oferta
Marja de negociere (%) 0% 20% 20% 20% 0%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nu este cagul nuestecaal nu esle cazul  ecte canl
Prot elberara amplasament 0€ 0€ 0€ 0€
Pref unkar (€/mp) 27€fmp 27€/mp 22 €/mp 24 €/mp
EHemente specifice tranzactiei
DREPT DEPROPRIETATE TRANSMIS absolut ahsakit absalut absolut ghsolut
Comporabitate SIMILARA _ SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICTH LEGALE [reglem. urbanistich) n sunt similar similar similar ___ similar
Comparabiitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elemente specifice propristati .
- Mun. Ramnicu Sarat
certior BarigraFocteni, . " Man Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnlou Sarat,  Mun. Ramnicu Serat,
LOCALIZARE str. Crisuli, ir. 59, CJHIEIF-iEi'\E!’a Fasani, cartier Barlera Focsan sir. Braguldi nr. 2 str. Fraternkati, r, 1
; str. Timisukii
jud, Buzay
Comparablitate SIMILARA SIMILARA SiMILARA INFERIDARA
Caracterkticifiricl
SUPRAFATA 1651 mp £00mp 14986 mp 500 mp 4585 mp
ComparabBtate SIMILARA INFERICARA SIMILARK SIMILARA
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) plertuit pletuit asfaltat asfaltat pletruft
Comparabitate SIMILARA SUPERIOARA SUPERIOARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept gregt dregt
Comparabiitote SIMILARK SIMILARA SIMiLARR SiMiLARA
UTILITATI DISPONIBILE lakmita proprietati  Rlmaproprieisti  Rlntapropriztath  lalknita propristalil 1 henita proprietatd
Comparabiitate ikl ARA SIMILARA SIMLARA SIMILARA
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata regulsta regulata reguiate reguiata
Compurabiitate SitfLARA SINILARA SIMILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE nu estecapul nu estecanl nu este cazul nu estecagl ny esteanyl
Camporabiftate SIMILARA SHMILARA SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE (utifzarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravitan intravilan
Comparabiitate SIMILARA SIMILARA SIMHILARA SIMILARA
SUPERIOARA 0 1 1 0
SIMILARA 10 8 9 9 .
INFERIOARA 0 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARA SIMILANA SUPERIDARA INFERIDARA
ANALIZA CLASAMENTULUI EOMPMMIUTAEGLUM_
Comparablla C 32€/mp SUPERIOAR:
Comparabila A 27 €fmp SiMILARA VALOARE DE PIATA _—
Proprletatea sublect 27€/mp 4E00€  echhvolenta  220.047fel
SomporabeB .. 2&/mp SMuid
ComparabilaD 24 €/my INFERIDARA 15338 19t {cursBNR] )
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‘ . .. ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

» Avind s vederefaptul cd prop. comparablie utizate sunt afara de vinzare 8l nu tranzactl, ptaajungelaun pret estimat devanzare s-2
discutist telefonkc cu fiecare dintre alertan{isis-a negoclat fiecare proprietar S, Marjele de negociere su fost duculaten sume
brute, procentul prazentan i grils datelor de patda fost cakeulat sviing Tn vedere prefurie deafert s marjele de negociere discutate.

+ Au fost refinuteln anahzl zeca ek decomparapie af e proprietiti slun element decomparatieaferent traneactianfrll Tn cevu ce
priveste elementele de comparaiie aferante tranzactlondri {conditde finantare, condiE de vanrase siconditl de plte), toate proprietSfile sunt
similare, astfel e aceste elernenta nu au mal fost incluse T grils dateler deplath.

Flamentele de comparaie refinute T anallzd sunt eede pt cocereruit faptul cf au influen| asupra prijulul de tranzacglonbre s respecthy, sunt
relevante p= plata imobifiard sz ecifics.

PROPRIETATEACOMPARABILAA
Proprictates comparabild A afein peef unlter de tranzactionarg de 27 €/mp $h comparativ eu prapih sublect, est tasata intr=0 loentie similara, o supralina da 600
mp }, amena] e oare comparabllel sunt simiare subjectuhul, este simlara dpdv al reficfulultopografiel, este b fol de bine achipaia dpdv edilitar (la fmita
propristeti), br forma sifrontulstradal sunt tmaars prop, sublect. Comparablla arc o utdisaraintravian, similars cu cea 8 sublectuliir eferftor @ afle elemente, aceasta este
similara sublectutul Astfel:
+¥n czuiz 10 o i paratie, p Hmpmbhmuﬂmhf'wwh'u.'ctul{IJHEPTDEFREFR]EI’ATETH.AN.SWS,REI’mmleE[;qlgm_urbonmﬂl,
LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENALARI EXTERIOARE {irasi, trolvare), TOPDGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE (utilizarea terenulul).

*In cazul a0 elemente do eomparalle, proprictatea comparabila este superiaars sublsctubl{).
*in canila0 elamente decomparatie, proprietatea comparabila mte Inferloarn whlectului (.

toata o b paratic pentru care pragrk 1pirablill Aeste superibard, respecti inferioar proprista (i sublect,
precum g relevanta 5 impactulacestorain valoarea de plagd se poate concluziona ¢ propristatea comparebTl A este SIMILAR propristith
sublect, cera ceindicd faptul e3valaorea da plel a proprietdfl subleet esta sgala eu 27 €/mp,
PROPRIETATEA COMPARARILA B
Propriststea comparabid B areun prey unitar Je tranzactionare de 27 £/mp i, comparativ eu proprietates wblect, este amplasata intr-o locatia umiars, o suprafita de
14986 mp (mal mare), amenajaris E bk iper blectulul, este dmilara dpdv alrefefuluiropagrafisl, eite h feldebine echiprto dpdv ediitar {a
imita proprietatil, s farma sl frontul stradal sunt simiara prop. sublect. Comparahita are o uriizare intravEan, simi i cu cea a sublectululbr eferitor b alte slemente,
aguists exte simbar sublectulul Astel;
*In cawla 8 elomenta de comparatie, proprietatea comparabia axte einilar cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE {reglem. urbanistica),
LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE. ALTE FLEMENTE. DESTINATIE (utlizarea terenulyll),
*In carulal elemente de compacatie, proprietsies comparabia este superionrs B biectulul IAVENAIARI EXTERIDARE {stral, trotuard), )
+in cazulal slementa de comparatie, proprietataa eomparablls este inferioarasublectulul (SUPRAFATA, ),

Analizind toate dlementale d th tru care proprk parablid D este superioard, respaciivinferioad propristiti sublect,

precum girélevanta g impactul acestarain valnares da piat 22 poate concluziona €3 propristatea comparab A este SIMILARA proprit3gh

sublect, ceeaceindich faptulcd valoares de platd 2 propristitl subleet este epula £u 27 €/mp.
PROPRIETATEA COMPARABILA C

Proprietatea comparabild Careun prof unifas de trantactionare de 32 £/mp 8, compiv B cu proprietatea sublect, esteamplasina i locatle similara, o suprafia de 500

mp [smiara) j ri blisd sunt supers ilul, este simiarn dpdv al refiefuui/topografiel este fa fel debine echipata dpdv edRrar (fs limite

proprictati, lar farma ¢ frontul stradal sunt Simiare prap, sublect. Comparabiia are o utiizare intravian, tmilara cu cea a sublectulul Br efertar l oo elemente. acessts este

similars sublectulul Astlek

*in canula 9 elemente de comparafle, proprietates comparsbis extesimiacd cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem, urbantich),

LOCALIZARE, SUPRAFATA,, TOPOGRAFIE/RELIEF, LITILITATI DISPONIBILE, FORMA IN FLAN & DESCHIDERE, ALTE FLEMENTE, DESTINATIE [utitzasea terenubil).

*Wcale ] vlemente de comparatie, proprietates comparshla este superiosrs sublectulul (AMENAIARI EXTERIDARE {strazi roture), )

=In carula 0 clemente do compatatie, propri abla siteinferjoara subicctubui .

Analizdnd toate slemantals de eomparali pentru care propristatea comparabilh € este superiaars, respeetiv inlefoard prapristdtisublect,

precum gl refevant(a fimpactul acestaratn valoarea de platl t= poste concl cd propristates parabld A este SUPERIQARA proprietdyi

tublest, ceea ceindich faptul el valosrea de platba Siisubiect eite muimdde 32€/mp. i it = R S e
PROPRIETATEA COMPARARILA D

Preprietates comparablih D araun pre{ unkar detranzactionarada24 €/mp 3, compatativ cu propristates sublect, asta wmplasats Inti-o locatke Inferioars, o supralsts dee
A685 mp (simlara), nemena]arll exterionre comparabilel sunt similare sublectulul, este similara dpdy ol reliefulul/tepoprafiel, este b felde bing achipste dpdv ediktar i bmisa
proprigtats), wr forma = frontul stradalsunt similare prop. sublect. Comparablla aree utfmreintravian, smibira cu csa a subiwetihyl bar eferitor a alte lements, aceasta oite

similara sublectulul, Astlel:

*Tn eazuls 9k d tie, propristaten blla este simiard cu sublectul [DREPT DE PROPAIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (regiem. urbanistica),
SUPRAFATA, AMENAIARI EXTERIQARE (stra), trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPOMIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
(utilzarea rererului)).

*Tn cazula elemente de comparatic, proprietalea comparabia aste suparioara sublectulul {).
*in cazula 1 elemente decomparatie, proprictatea comparabll este Inferioara sublestulil {LOCALIZARE, ).

Anallzind teate elementela decomparalle pentru cars proprietates comparabild D este suparioars, respectivinferioard proprietisublet,
Precurm girefevanta # mpactul acestora ™ valoares de platd s= poatar el propri omparabl3 A este INFERIDARA propriet st
sublect, ceed ce indicd faptul ebvakirea de plajd a proprictiti sablect mte mal michde 24 €/mp,

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utllitat, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces /vecinatati

A

i 1

bbb g
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 - Locallzare in zona

. EE T TR SN | 27 e 25 a1
Sursa: s://geoportal. ancpl.ro/geaportal/imaobile/Harta.html
. —— : .
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piats
Comparabile teren utilizate in grila de piata
Comparabila teren A

Contacte (1) A +
Ramnicu Sirat (B2) Proprietar
24 T 20
124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022 +40 737 967 155 q\u ,D
|
Portofolinv ~ e
St i Adaugd fa contacte
Fret inftial
Descriers Catalin

Taren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsani,
dotat cu gaze =l curent. Prat fix 100000lel

Laezlizare l

R&mnicu S#rat (BZ) '

¢

Date proprietate

Tranzactie: Vénzare
Tip proprietate; Teren intravilan
Sursa

https:/www. olzro/d/ofera/leren-intravilan-60...

Etichete

llt.m_:-‘;ﬂmw-.o,les:m!_dxo_fe.ctafﬁéf_enﬂ_rﬂv_ll_éir:-ﬂme;mﬁmw
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Barlera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, pietrult,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

. N e

Riranica 33t (B1)
B H AR | TR g

(LT B FTH
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Teren intravilan

Comparahila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzau 500 000 EUR

¥ Buzen Renvic Barsl 9 Vad pahara

0214034374

% Adouga teier?

% Faclel

& Viunkgal, 204
A Pogoreza

Vit ool emstiurid

Distribule smuntul po

- 06

Specificati
Buprafrts termnulul 14985.0 m?

Descriere

Toren e vanzare shun! o4 trada Focant 20, e deachidars in D ERS, bn fegire din ooyt Rarmnleu Sarw spro Foeaanl.
Pa Incon §a o el sooeinuct] damolabia.

Meal dapartts, benzrar, motal,

Tok

Viazi datali pe v o

Rl ATA034374

https://www.publi24.ro/anunturi/imaobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-
000-m-ramnicu-sarat-lud-buzau/25g833id173;7e9h28e1f8dse909313h.html

httus://www.imoradar24.ro/anunturi/14986-mu-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Foto din anunt

g -
oL
‘r-:"-l»--.- ; . ‘-\
w r:g:: o
o P g A
‘..-" ‘Hl..'

Mandricel Mihai Enigel | Sorvicll Complate de Evaluare | Pagina 30



Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren intravlian 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR ‘. 0 mgma A
9 Bagsu Ranmicu Satat A Uiy
raclinkiy O
& Adawya sl ?

% Fackaa

& VimeSar: 108
A, Raportaza

Papaltel Alaxandru

\. Telafon velaat
Vi todds Brururds

Dascrigra

fererl et numal bun peniu B consiall o co, de & avea 0 curlo 5 o gradina pritinica pentn gozpodart
-sa afa pa Strada Bradubui v, 2, pasta pod, 8proapd d Mot el

spegunas sl 700 Vile $i Apartamente

Pontru n worki puteeli 2 Bunati
w6l Amber Farest Ofertd de prat »
Vazl datafl pa wirrmaitag

https:/ fwww.nubli24.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/ terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e5862008e7757d5f81208e0eg3854. htm|

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

Foulel 2 mariks 7073

Teren de vanzare
141 000 € reienegocient

1 VAE] UH CARDIT IPOTECART

[-] rmomoveazh (G nrAcTUALIEZEAZE

Ry
L]

B ks B

A1/ Incolars bargdon || & .

il & GBS m”

i (F) VidoXL: Bohils parfects pantru stilul tsu -

DESCRIERE
Vand téren Intravian, 4688 m2

Este siui in Ramnlcu sarat. 4t fratadnitatl irl, terenul 2 poats parceds In funciia de cerinte. Protul esto de

30 oure m2

I BRI

Wirpndizhn ZA10

httos://www.olx ro/d/ofertateren-de-vanzare-1DfLlay. him|?

Teren intravilan

eavat (D)

. Radu
- PeOWdneplile 2004
AeLv pa 13 wprilio JO23

Sy |

ial e anurd | ol Scoatul vARZEET

LOCAMTARE

(@ Ramnlcu sarat
Buzau

O

DBREFTURILE CONFUMATURLOR

Acukt snunt & 1ost publicat da chire un vinzitor privi.

€8 uimar, legio pivind drophunie Conkmgiaion my
Arath mai mifta 7

FUILICITS

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, pletruit, utilitati la limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

.- Oficiyl da Codastru 5i Publicitate Imabdlard BUZAU Heoisrs ST80)
33,. i Blrout da Cadastru ¢l Publicitato Imaoblliac Buzay .';"1' . ?':
4 T;:ur H

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA g it
B M | 1171

Samnal ¢ &U gamnalina
aloctronica extinea, of. L
45Br2001 sl 8lDAS

Nr. CF vechl:4246

A. Partea |. Descrlerea Imobllulul

TEREN Intravilan M. cadastral vechi:4119
Adresat Loc, RAmntcu Sarat, Jud, Buzau, Su. Crisulul, 1. 59 S
| 4. [Nr. endastral Nr)
‘5_._,;[ st Wl suprafata® (mo) l ~ Chbservapi/Raferinge -
AL 303“ W aete: 355,100 ‘

i . Masurata; J-.E!-'l

B. Partea Il Proprietari gl acte

Tnscriert prl\d-mure fa dreml da prup:(atm i afte draptud reala l Rafarinte
(53203 ] 310172007 T \ _ o
‘Act Dezmembrara nr. 284, din 26/D172007 ermis de BNP MARIN FELORICA; e
e inflinteazd chfien funciard nr. 4246 B UraOl adminlsoaby Al

staritoriale Bamnkou Sarat , care cuprinde imobllul cu numarul cadastral
pp 4119 descris I3 PUA+1, rezultat din dezmembrarea imebilulul ecu
snumaryl cadastral 4076 / cu numar cadastral hartle 1699 din canea
Hunclara nr. 4091 a acelefas! unitatt administrativ teritoriale., dobandlt

Hin fara EHily B
G : T, mu""iﬁ 27712/300T ents de Glvemniil Romarilal (FFefGee! arlITIENE12, 704 enis do
MINISTERUL APARARII NATIONALE:]: - - JspE—
g 'l:::'t; : rF“drept de PRUPRrErA‘rE. Bobandit prin PROPRIETATE, cota — Al
ala1/1

u Muu'ici_ PIUL RIMNICU SARAT, In adminlstrare Consiliutul Loral Rimdlcu Samat
Carera nr. 51088, din 15/01/2007; 5 i
B2 schimbarea Aumarulul cadaswal vEchi 1699 Tn numarul <agasteal. - Al

slectronlc 4076., dobandit -rin fara Htiu 1

(37453 / 230372023
‘Act Administratly_nr. 228, din 21/03/2023 ems de MUNICIFIUL RAMAICU SARAT; _

B3 50 noteazd actualizare adres3-Crisulu, . 59 A
. C. Partaa il SARCINI , ‘
" Inszrierd privind dezmembrimintele deeptulul da proprietste, dreptud reate

Referdnta
_¢n garantie gl sarcinl
ausT e e e 1

DoCiATENE cars fanjma doke o Caracter mrmal. wle de prevederiie Lngnyfr B77/200L. Pggipa 1 ¢hn 3

L TR T SRR PP s 7 P o
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Carte Funciach Nr. 30374 Comuna/OragMuniciply: Rémnlcu Sirat

Anexa Nr. 1 La Partea f
Obsarvatll } Referinte ,. ‘ L .

Teren
Hr cadastral
| 30374 wan acte:

e /
0374 :
el

,-'
i
|
= {{'
,f
;
!

Date raferitoara Ia taren ;
Catagorie llaws ﬁﬂi’:;;‘ﬂ rarta ] Parcets I . mpa ﬂbnr\rutﬁlnchﬂnm

Hr
L: l folosmia juman
arabll DA 1.651

ngime Segmante
1} Valorllr. {fungimitor segmantelor sunt ubﬂmm: din profectio In plan.

Funct|  Punct] Lungime segmant

Tnceput sll‘lr;n:] e {
1S B
al

2
be— % |
e
h s=gmentalor SUNt detarmingta il 1ienai & Steres 70 g JORE fotun]ite Lr 1 millmet.
TS puncts este farmats ﬁlﬂmmwmmclﬂmtmlmumvahIm 1 milimatru.

——— e e Raginn 2 din 3
T P ATRRD Sl aures .
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e o . Carte Funciard Nr. 30374 ComunasOrag/Municipiu: RAmnicu Sarar
E_ﬂﬁ fic €8 prezentu! extras corespunde cu poziflile in Wigaife din caftas Tundiard erlglndld, pastrata de acesr
iteu,
Prezentul extras do carte funciara este valabil la autentificorea de cltre notarul public a actelor Juridies pein
care se sting drepturile reale pracum gi pantru dezbaterea succesiunllor, iar informatlile prazentsta sunt
susceptibila de arice modlficore, In conditiiie legi.
5-a achitat tarlful de 0 RGN, -, pentru serviciul de publicitate imobiliaca cu cotul nr, 263.

Data selutiondri, Aslstant Registrator, Referar
#B.03-2023 MARIA TESLEA P

a13 alibariri ot
= [pATaTa i semnaira) Lpremy

Docament came Contee datn Tu CaraCiar personal, profe/ate de prevedenile Legn Nr. e_tmml. Fagym 3 dfn__’a'
S TR L S i e P epsy RACEEm LRI
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ROMANIA

Judetul Buzay

Primaria Municipiului Ramnicu arat“]
Nr, 32444 din (6. 0G -

C ERTI FICAT DE URBANISM
.5 din 06.00. 2023,

FENTRU INFORMARE

In seopul: ___ :
M
Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
__remrgzentat prin srimar OO 'an Sorin-Valentin
cu domicilinl/sediul®2) in JHC[ETI.I[ Buzou mummprulmmul!eamuna Rammm.&ﬁraz saful
sectorul ___, cod postal {23300, str. Mieolue Balvesew ot _J bl sc. t_ o
telefon/fax  e-mail < s mre,glslralala A 33‘!41 dm (16.06.2023
pentry imobilul - teren si/sau constructii - situat in ;ucietul Buzou ‘mumclpmi!arzm! comuna
Rampicu Sarar | sawul vseclorul ____, cod postal 125300 , str. _ Crisului, nr_22.24,26.
596163 st Qjmhu nr. 76,80.82.64.95, sir. Sivendui ny. 90 si sir, I'amavn ar G oo, bl
€. el .ep. _, savidentificat pin®3) Plen de ineadrare in zona AN, mdmtmh, uecin 4:’2‘
4/24‘ 4f23 4419 f!lﬁ' 4!?7 FH12 4111 4110 4109 4105 4097 £ .-,ﬂdd.ﬂrale noi: 30380 i037¢

30378 3037¢ 30373 30372 30367 30366 30365 30364 30360 30352 i 13839/ ;\ C.F. vachi: 4238

42.56 423 424f 4244 4242 4232 4230 4228 42’21' F218 4202 Nr. CF. nol: 3()38{1 30378 30378

30374 30373 me?'ﬂ 0367 30366 30365, 3(?.]64 30360 30332 51 33839

in temeiul reglementarilor Documentatiel de urhanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotarares Consiliului Local Rn.-Sarat nr, 74/19,04.2005, in conformitate cu prevederife I ]

ar. 501991 privind sutorizares executatii lucrarilor de constructii, repablicata, cu modificarile si
completarile witerioare,

SE CERTIFICA:
b REGIMUL JURIDIC:
Terenurile se efla xitwate in intravilanul mnleipiuiui Ramicn Sarat
Terenurile sunt dt*uumc ¢ ¢t drept de propristata de catre Munici fulus Raputicn Sarat
Incliderca imobiluhal In fisicle nignumentelor istorice sifsa ale namril vl in zopele de jrotectie ale
acestora: ml este cazuf

2 REGTMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: terenuri urahile I
Destivatia stabilis pein dogiimentatia de urbanism. zona de unitarl indusiriale. d-ozie st presiari-servizii
PP+ 1P\ YP+3_conform P.ULZ cariier Buriera Focsani
Nu swnt replementari fiscale o veigle

I
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LREGBUL TEHNIC,
Informizat entren s Regubaentol foza) de urbantsoi o} BUF Banen vogorni.
Permisingt; e ot pallss taare (bwrile dy A ot addsinaha de sl inchsidale, deposig, pivstan sinien & dslac
comlemeniare (52 g0 § &t comerglai salizote olmemebe publics merema unitelilor de reshm seriell mvles o o
CORSTAUCHT 3/ Gmpmsit Qv Ul gy Scnd provenirey, dintavsnes sou eliminareg eivenrilor jhya’ les! rongiruetifio por aves valume sin o
sl gt compnihtl ou crrsetersid sans
ipdiffpras of rurledis o iberln e gonsegl contian, v condilin re el genvinaior de uifitens viblig <o, e vt b
whrien-aifllare st col e comunicalle ruliere | recum s s extaiche Lol np J1995  vivind realsienig_srobilitare, simeante i
pleaury, sessient fu g pralectia ing
vonsyclitle 5i amerurlls tnenrianbile v

repd 4 ferenulti e stadilead in faza e soedi do s
axa 57 comalizar e pormdun petanitor ¥ sviove)enfelor. s v puce din grazite - Orig
€0 o sprielas eulGrizars 1] Gamenilt te i re e ity He

L 1 7 Henis ke 131 Tlealfi condse e vor { avects i vedere o jrofectare: dosumentalia whies 1.i, of 5014
waig i ordered vblinénl mudrzehe dr construtre vir ji elaborntn 1 prezentata coiceny contiptilin-codne Fin esexe £ p Feou o,
AR jvavind swimnraren exeevitiri funranlor A2 NSt achilials cyeigiels de uc Ficare wld docienentariv Ichnice ie B Legi:
ar. 04802 or it cele corsnalnontadre cetiiier Hendenienie anicabile. Okl de_ rorcotont 3, recraafi i) roiect cantagn (4, b
LEaZ Lo re qehiics de callare oz i aecidtal fiererior of o

i dneatiares Rogalamentutl de verficate st gsn
conuirucniine pompletsiz st nemalzare! grgurone esces e m pisina] b sirada’ ey rercd sworesgielr ainimaly gy el e o
plorture sontnen HAG gr 3200908 00 var re wtta preveslepile privind_distanig minima sure construcf], @ rennesrion 1 disant b
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& CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] I CORSTRUIREDRESHINTARE va f insarite de wrmioarele docysente

) eenificemal de urbaniin {copie);
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constmehiior si instalafiilor pentru construatil, conform ari. 0 din lege In vedarea eliberarii autorizntic] de consiruiresdestiipyane
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DDTAL DT 05, [JDTAD
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£} gl o epn ST Copganis e apa 54 1} geze vatumle- Disriges Sud Retels B (]

H eenalizaie §C Compann ds Apu 82 {} telefontran - Grange Comunic anoms
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URDINUL tie. LEGT dit 16 1k 2016, pubilicar in MOMITORUL OFICIAL nr. 536 éia 30 iulic 1010

B} Documenicle de pletd ale urmitoarelor wre (eopic)
Sttt e tses confurss art, 476 din Leger 227 3015 privind Codul fiscil

Prezsiind cemificat de urbanism sre vabebifiten de 47 luni e 17 dats smitsed,

_ PREGAR=*%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(fimctie, mfm‘le, prentenele &1 sopnatur} {mamele; prenunicls £ smarme)
Cirfan Sonn Valennn ST prie Consifier furidie ou aribpgi delegate
f“:ﬁ\ - :«- , Seiviet Larton
e %
LS .:f ’z_-g -
= =i ]
e FAERN 7
1a -ﬂs' I — 2
* A iy ik
Sa &V L
Yy '{t'?"i'ﬁ e Nl
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ARHITECY SEF ¢4%9)
(inele, presutisle 5 ssmoang)
penire Arfitect Sef,

Sef Servieind Urbanism,
ing. Teodereseu Drapos Danisl

Y

HIN

|

]
Scurit de taxa conforn art, 476 din Legen 227 72015 prévind Codul fiscal I
Prezentul certificat de urbanism & fos tracsnls solicitantului direet/prin posts Ia data de {00 Lot
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In conformitate cu prevederile Le.i nr. 50/1991 privind sutorizarea executarii lucrarilor de”
constructii, republicata, cu modificarile si complefarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbantsm
de Ia data de pama lndatade .

Dupa aceasta date, 0 nous prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina,
in conditiile legii, un alt certificat de nrbanism,

PRIMAR" %), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functie, numele, prenumel & semnatura) (numele, prenymele i semoature)
LS.
ARHITECT SEF ®**%)
(numele, prenuenele si gemnatura)
Data prelungirii valabiliatii: ;
Achitat laxade _ lei, conform Chitantei pr. din
Transmis solicitantului 1a data de direct/prin posta.
1) Numele 5l prenumele solicitantului.
*2) Adresa sollcitannlui,
*3) Date de identificars o imobilutui - teren giisau constructii - conform Cereril pentru amiterea Certificatului de
urbagism
*4) Scopul emiteni cenificatutui de urbanism conform preeizirii solicitantului, formulst in cerere
*} Se completeaz, dupk caz:
« Congiliului judetean;
- Primiiria Municipiului Bucuregt;

- Primiiria Sectorului .... sl Municipiulul Bucurestl;
-Pﬁmll‘iﬂ. Mmiﬁi]?iului uun-tn--;
- Brimiiria Oragilti .....omanmee)
- Primliria Comuned voumunee
#+) Seopul emiterii certificatului de urbanism eonform precizirli solicltantului, formulsta in cerere
“*%) Se complereash, duph eaz : - pregedintels Consilinlui judejean

- primarul general 8l municipiutui Bucuresti

- primaryl sectorulu ... el municipiului Bucuregti

- primac,
Y4%) Se vi semna, duph ez, de citre arhitectulsef s “pentru arhitectul gef* de cffre persoann cu

responsabilitate in domeniul amenaféirii teritoriului i urbanismului preoizindu-se finejia i titlul profesional,
¥
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Mandricel Mihai Enigel - Evaluator Autorizat
Sir. Bistritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil; +40 723 348 267

emall: antoelmandricel @ gmail.com

PRIMARIA MUNICIFILG] ™

B, SARAT
lnlrara?r._ 3@339 Nr. raport: 16.5 / 15.06.2023

ng ..................

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului,

nr. 61, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile 5i continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
5i nu vor fi transmise unor terji férs acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientuluf i al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 61, jud, Buzau

Urmare a solicitaril dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mal sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specifica si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd in vederea informachi clientulul/utilizatoruiui in scopul vanzari terenului

Méandricel Mihai Enigel  evaluator autorizat £PI, EEM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordantd
cu Standardele de Evaluare a Bunurllor 2022.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rafionamentelor aplicate, opinia noastrs este

cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise Tn acest raport, la
12.04.2023. este:

44.600 EUR, echivalent a 220,047 LE|
Valoarea nu este afectata de T.V.A,

¥ Valoarea @ fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport i este valabils in conditiile economice sl juridice existente la data
evaludril.

¥ Valoarea este valabil4 numai pentru utliizarea precizatd in raport.

¥ Valoarea reprezintd oplnia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenulul, Tn ipoteza ci acesta este liber de sarcini.

Cu deosebiti conslderatie,

Mandricel Mibai Enigel

Evaluator Aulorizat EPL, EBIM

Membru Vitular ANEVAR
T EVALLIATOE,
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Fcllent si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPILLUI RAMNICU SARAT

Data raportului

15.06.2023 — Documentatie (certiflcat de urbanism) completa in data de 12.06.2023

Data inspectiei

12.04.2023.

Data evaluarii 12.04.2023 _

Evaluator autorizat Mandricel Mihal Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate Teren Intravilan o _—

Adresa proprietatii Mun. Ramnlcu Sarat, eartier Bariera Focsani, str. Crisulul, nr. 61, jud. Buzau R

Cod postal B 125300 o —
Cartler / amplasare Zgna de nord 3 mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

UHilitati Energle electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatli )

Acces str. Crisului, nr cad. 36261 ol
Deschidere 35,50 ml la str. Crisului o
Suprafata axclusiv 1.651 mp suprafata masurata

teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT e
Utllizare existentd Teren intravilan , categorla de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar 4,9338 Lei/Eur e )

VALOAREA DE PIATA estimats 44.600 EUR 220.047 I:E]

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul

informarea ellentulul/utilizatorului in scopul vanzarii terenulul

Sarcini inreglstrate

Confarm extrasului de carte funclara prezentat, asupra terenului nu sunt Inregistrate sareinl. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sareini.

Identificarea proprietatii
sl asigurarea accesului

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ
1970.

ACCESUL CATRE PRDPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

public

'|; ‘."I\'
'ﬂ.“?"mu.-.m

Drum pietruit

Observatli/ipoteze semnificative
speciale

Mentiuni

Raportul nu poate fi folasit in alte scopurl gen: garantare bancarg, raportare financiara, impozitare,
asigurare etc, decot cel mentionat in raport/contract.

Diferente constatate Tn urma
inspectiei (fatd de dacumentele
de proprietate / documentatla
cadastrals)
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, Tmi asum rispunderea privind continutul si concluziile evalusrii numai fats de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii 5i certific, in cunostintd de cauzi gl cu bund credints, ci:

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele 5l concluziile sunt limitate numai la ipotezele gl ipotezele specifice prezentate in

raport 31 reprezintd opinia mea (noastrd) Impartials, opinie care nu a fost influentatd de

terte parti si nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate;

Nu am (avern) niciun interes, actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face

ohiectul evaludril i nu am (avem) niciun interes personal faj de vreuna din pariile

Implicate;

¥ Nu sunt (suntem) influentat{ti) de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de
pértile implicate in aceastd activitate de evaluare.

7 Implicarea mea (noastra) Tn aceast3 activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din
partea niménui, de obtlinere a unor rezultate predeterminate;

“ Onorariul plitlt de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune say eveniment, rezultate n urma utilizarii analizelor si

concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare Tn vigoare si cu respectarea Codului de etics al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, 2 acestel

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiel privind evaluarea;

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

L3

R

(i3 u h

L34

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

Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinta ai evalusrii

Identificarea Méndricel Mihzi Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 18772, specializarea £Fi, ERiV;

Identificarea PRIMARLIA MUMNMICIPIULUI RAMMNICL SARAT

clientului

Altl utilizatori PRIBMARIA MURCIPIULU RAMMICU SARAT

desemnat|

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ciitre client,
fata de terti corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate Tn cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati jar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fat3 de o alt3 persoana, in nicio circumstanti.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan
Obiectul evalusrii

Adresa proprietatii Mun. Ramnicy Sarat, cartier Bariera Focsani, ste. Crisulul, nr. 81, jud. Buzau

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
proprietate evaluate  analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPILULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozifie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard a localit3tii 20373 (nr
vechi 4244), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30373 ( nr vechi 4118).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra teranului nu sunt inregistrate
sarcini, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Scopul evaludrii Estimarea valoril de piatd@ a proprietdtii mentlonate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, Tn vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenului,

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piajd a proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.
Conform acestul standard, valoarea de piaté reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sav o datorie ar putea f schimbat(d) la data evaludril, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepéirtinitoare, dupd un marketing adecvat s/ in care
partile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere.

Metodologla de estimare a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaluéril, tipul
proprietétii si de recomandérile Standardelor de Evaluare a Bunurilar 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliore, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantareo imprumutalui $i GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile,

Moneda evaluarii Opinia final3 a evaluarii este prezentata in LEl 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ia
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Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatil

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

|poteze semnificative

Teren intravilan

data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 42,9338 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat Informatiile privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data |a care se consider3 valabile ipotezele |uate in considerare precum §i
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizats in luna Aprilie 2023 Data
evaluarii este 12.04 2023,

12.04 2023

Inspectia a fost efectuatd In data de 12.04.2023, de catre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

Cu aceastd ocazle, au fost preluate informatii referitoare |a proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaluérii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor Tnvecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Documentele si schitele puse |a dispozitia evaluatorulul de catre proprietarul terenului,
respectiv:
¥ Eatras de CF pentru informare nr. cerere 37465/23.03.2023;
¥ Certificat de urbanism nr, BE/06.06.2023,
Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:
¥" Cursul de referint3 al monedei nationale afisat de BNR;
¥ Publicatil privind piata imobiliaré.
v Articole din presa
Evaluatorii nu 5 asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de ciitre

client sl proprietar si nici pentru rezultatele obfinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date Incomplete sau gresite.

¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteaza numal la ipotezele 5i ipotezele speciale prezentate;

¥"  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ciitre
proprietarul imobilului §1 au fost prezentste fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifici altfel;

v" Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acord$
garantil pentru acuratete;

¥ Se presupune c4 nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clddirii (partilor ascunse) care sd influenieze valoarea.
Evaluatorul nu-5i asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studillor necesare pentru a le descoperi;

¥" Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul Tnconjuritor in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nicl un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietdfii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unpor rapoarte care s§ Indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatli
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in Ipoteza ci nu exists asa ceva. Daci seva
stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥"  Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;
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v S-apresupus ci legislatia Tn vigoare se va mentine 5i nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot 53 apard in perioada urmatoare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinénd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utllizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evalurii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentel
5i a altor Informatii de care acesta nu avea cunostint;

v Valoarea de piatd estimatd este valablld |a data avaludrii. Intrucét piats, conditiile de
plat3 se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v Daci nu se arat3 altfel n raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
st structura solului, structura fizica, sistemele mecanice §i alte sisterne de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imabiliara in
cauzd 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 dacd ele nu au fost observate, la data
inspectlel, sau nu au devenit vizibile in perioada efecturii analizei obignuite, necesard
pentru Tntocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatl, astfel de informatil depésind
sfera acestul raport 5i/sau calificarea evaluaterilor. Evaluatorii hu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta staril in care se afld proprietatea 5 nu sunt responsablli pentru
existenta unor astfel de situatll §i a eventualelor lor consecinte 5l nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirli lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt.
speciale

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorulul
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportulul 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.

Restrictii de utilizare, ¥ Intrarea in posesia uneicopiia acestul raport nu Implica dreptul de publicare a acestula;

difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 54 ofere in continuare consultantd

publicare sau 53 depund mérturie in instantd relativ |a proprietitile in chestiune, in afara cazului
ih care s-au inchelat astfel de intelegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dac aceste condifii se vor modifica concluziile acestui rapart Tsi pot
pierde valabilitatea;

v Orice valori estimate in raport se aplicd bunuluj evaluat, luat ca Intreg 5l orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prev3zuté in raport;

¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzll referitor la valor, identitatea
evaluatorului) nu trebule publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaz3 si apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum 5i utilizarea lui de
citre alte persoane decit clientul §i utilizatorul desemnat al raportulul de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
evalulril ¢u SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport,
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Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

L

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 — Documentare $i conformare

SEV 103 -~ Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorll

SEV 105 - Abordéri 5| metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imabiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imaobiliare sublect.
Descrieraa juridici

ldentificarea
eventualelor bunuri
mobhile evaluate

Date despre zan3,
orag, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrieraa
apartamentului

Conform Extrasulul de Carte Funclard cu nr. cerere 37465/23.03.2023, proprictatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN In suprafata de 1.651 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat |a: la E- str. Crisului, nr cad 36261; la § nr cad 30374, la N-nr
cad 30372, La V- nr cad 30366; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Crisului, nr, 61, jud. Buzau, nr. cadastral 30373, inscris in CF 30373, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

© Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord ¢ mun. Remnicy Sorat, iesirea spre
Focsani, cartier Boriers Focsoni. Amplasarea proprietdtil in cadrul localitatii este
prezentats in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zana mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unltati Unitatl de  Unitati  [nstitutll Sedii de  Institutii Muzee Parcurl, lacuri,
comercale  Invatema medica decult banci de interes cursurt de apd
in eproplere  nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd in Zons de nord & mun. Ramnicu Sarat, iesires spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafaia terenulul: §$=1.651 mp suprafata masurata
Deschiderea |a strad®: 35,50 mi la str. Crisului
Dimensluni: conform extras CF

Tnelinare: plan / drept

Forma: regulata (conform extras CF)

Acces:

o000 o0

ACCESUL CATRE PRDPRIETATEA SUIECI' SE REALIZEAZA DIN:
| G i | Drum asfaliat

public

IAR ULTERIDR SE REALIZEAZA DIN‘

T SR u.'uu.-i../—.,.a.-.; :_..q!ur I
LELE .ff_ "ﬁ .E"ﬁm' i . Drum pletruit public

o Utilitati:
Retea urband de energie electrica: existentd —la limita
Retea urband de apé: existentd ~la limita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd —la limita
Retea urband de canalizare: existenta —la limita
Retea urbana de iluminat stradal: existents
o Alte observati: -
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Conform Certlficatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judunl.l Buzau

Ne. ST din - (O O 2B,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. £o din_ 0600, 2023,

In scopul: PENTRU INFOQHM LEE,

':.‘3

Ca urmare a Cererii adresate de™1) _ {FAT MUNI JEITUL RAMNICTU SARAT _
re rezentat ('rin g fmar Uiian Jorin-Val ntip.
u domiciliulsediul*2) in judstul _ Birae  municipiulforasulicomuna  Rapmion Sarat . sutal __
sectorul ___, cod postal J23300 , str. Nicolae Baleesew wmr._l .bl._.8c. et ___ap. .
relefon/fax yemall _, inregistrata |a nr. _3344] din 06.06,2023
pentru imobilul - teren sifgau constructi - situnt in Judml _Buzgu_, mmuipiullnmml!cumuna
_Ramnicu Sarar  , satul ,sectornl ____, cod postal 135300 , str. _Crisufuf, ar 22,2426,
59 61 63 sir. almm; nr. 78 80 82 84 95 _str. Streqdid_nr, 20 88 sic, Tarnavel nr ©_on b o
3c. yet._ ,ap._ . sauidentifieat prin®3) Plan d._iusadrure it ona Nr. cadavirale vechi: -
9124 #4123 411.9 FI18 4117 4142 q111 :Fllﬂ_ilﬂi’_ﬂﬂﬁ_ 2097 /ANr. cadaviralo nef: 30380 3&3’79
10378, 30374, 30373, 30872, 0367, 30366, 30365, 30364 30360 30352 5t IIATY Nr. G.F, vechis

4238,
1256 4254 4246 4347 4243, 4232, 4230 4228, 4226, 4218 4202 /Nr. C.F, noi: 30380, 30379, 30378,
10374 30373 30372 30367 30366 30345 30364 30360 30352 s 33839

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURTINC:

Torenurils 22 a'iq situate in intrevijane! municipiului Ramnicu Sprat
Terenurile sunt detinute cu drest de -rosrietuie de earre Munfel tulud Raminicu Jirat

Includerea imobilului in lisiale monwmentglar . &fpzmmmlr_mm.nmm_kmem&.d;
apesiora; mi este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folesinta acseala: terenuri arabile

Destinatla stabilita rin documentatia de urbanism; zona de unitati fudw!rinla_dﬂmzﬂammﬂm_mlﬂﬂ
F{P=1 P+2/P+3 coniorm P.UZ cartier Bariera Foiiani

Misunt reufemantari fiscale pecinle

1. REGIMUL TEHNIC:

Infarmasi setrhee din Begulatcniul Weal de urbagism &l PLL. Hanzre Foczani:
posmidand ra ot reaillza tacte. JnHGis.de_soTuocelil e dasisane. googmirad pdatrle e asifo, ANk, ATniRL L sl
cemplemniace, ol Lo, ARl somrsin e erinirar, Alsu e peiled_werrmn wnbanlr de prisicl 2evieils, open del o
Comarenti] 51 GEEAROr LOre L doup arveniee dimd ML IUs eHmInares ricurier iehaoicilced eongiusitie wor mied Valtune pinple
H e enmoeEl e raresied Annel.
Clonditiommet al resipbeeths e lonelle fo canslapll beenite, o seliile reseomurit anndnalor e Latinare it dieg propue renim rtele
At AN pe. ad gL sTe curmiaicsle Fuia 0l TR, S pateler Leeil an O0ERY priviad caxithauo,_snidfivgss _simeronte
casfontine, vamierioy, A0 NG pratectin. inmlrl meeriopl. seiatclar, sumenifor af_pntein. medhdi imerdicti]
ceasinGHie 1L amen: deie neamaribile gudincimo. <ozingtd 200 TRTEAR B0 Feir live ain RUL papthusgren fut de dourunie
nehlieg - ge infpreiee aapla drarurile prubfies « aciviiarior cave, prin nneesd los o pn amer daeeahild qmslaxesi K o
g ¢ eledirdia v nr rau pedrte b fancile o daluiln avhitesurain aifgntalp griolorien da | ffwuu:rrm'ttww
afnatn ;mqupm.ugw,_., ; he0 DIIYINI RAEATES, candarm peadsillar thnies T permsion, e
regfm s inplifme mat £ v e Lreerislil e stabilesi f g Hin gt frmablittate sahitnrea o
3 g cenaliir e g ehlgulolar:, 1a var fors din siresile | Cris OHneful Sivemfui 31 Formeeai? pie
= pavsisini o LLilly f.‘.'_f_ﬂ.!-!.fu LRig s

Obifparticapsirangart de ﬂw_dl‘:{lfghiz of femfddartl canexe or por fLapnis {0 sedery fe priaypar el gopknadin gkaine D07, g i ve
i it Lederen ohiageli QuiiTaie frg Nt e v AL gt AL fe T G R, -:\?c'lﬂ'[rriulufwduu’ LEEI =1 3 Layit iz
IDAPNT privird aurorrarea everuldl Jugeayiior i cansimieny, acnilisatal rfeoeiele v spelivars ol s orupscazalict IEAz) i :1
nr JQIIYES vur g} cale . TR i e e ne e i iFaabiin.itabillcs ile JAeinsuntiI prazizate i prales coniemm 1

g»..iu,.,f_cm::m_'ﬂt_ sttt e vewrloaere i coprciinre_tebiea e goiirats & pouiegtalon p erpaiivl eatior B

Srin L:.f,gm;:;_ra.‘wﬂ .ru.a af J.rlﬂq.ml Aa. mn‘:uw:"-'w_lw'miu‘h'* iEpmaie de ot e si
¥ 7 e eEloe, 51 dlsiancetar
P L0 i il Sisil
=ft_apre. cifalaman v
il7, RROEdHl ot s einiter_site
n g4y din Ordined pe ATOZ0AY i gz melor deaplivers o prevediellpr ;g}l
s patane o prvvederilc are 3, aline L0, o, 20 sdin, ! L2 atin 51 ofin el
firdlars decumeniaiiv (ehlen va i Inzatils Ao dueldi b e Profecaind fn d‘u‘lnuf -tn‘lrhr:dﬂa'
give riguavinem doppan do 5

"Hu.'d':*ri’ g S T
1254 M LT o nunr-'m

T T
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Descrierea
amenajérilor gi
constructiilor

Date privind
impozitela si taxele

Istorie, Incluzdnd
vanzarile anterioare
sl ofertele sau
cotatlile curente

Caracteristici juridice:

oo Qoo

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor; -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

a 0

Teren intravilan

Utilizare legala: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictll existente: Nu este cazul

Valorile impozabile, impozitele i taxele ocale 5i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imoblliare

Plata imobiliars se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact Th scopul
de a efectua tranzactii imobillare. Particlpantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosehire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietatl
imabiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic 5i rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere 5i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s& se modifice
brusc, filnd posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpératorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, lar actele de
vinzare-cumparare nu au loc in mod frecvent, De multe ori, informatlile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca Investitil. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vénzare este lung.

ANALIZA PIETE! (MOBILIARE ESTEUNPROCES INSASEPASL |-

o =i Definirea pradusului Imnblllar
3 [anallza productivititll proprietatli)
P i Delimitarea pletel specifice
(aria pietel si aria competitivd)

Angliza cererii

Analiza ofertel
(investigarea si previziunea concurentel)
Angzliza interactiuni dintre cerere gi ofertd

Previziunea absorbtiel proprietatii sublect in piata
(conceptele penetririi de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitdtll proprietatil)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietétii subiect care determini
capacitatea sa productivd si utilizirile potentiale ale propriettii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietétilor
comparabile, precum si pentru concluzille cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evalutd este de tip teren liber.

Utilizéirile probablle in mod rezonabil ale proprietatil sublect sunt:

s Rezidenfial;
= Comercial;
¢ Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ¢ cererea existentd este pentru utilizare

industrialz Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permiséa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (arla piefei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuats inci de la inceput, pentru a reduce eforturile i
a concentra cautirile spre a gdsi cele mal bune Informatii cu grad mare de asimilare
proprietdtli de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietel imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei 5i a arlel geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imohillare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

*  Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

»  Coracteristicile proprietatii imobiliare:

¥  Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurllor imobllul este ocupat de un

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirlerii, de un singur chirias;

Baza de clienfi (potentialii utilizatori); marea majoritate a cazurilor cllentil sunt

persoanele juridice dar sunt situatli cand exista un Interes si din partea persoanele

fizice;

Calitotea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utlitat] disponiblle: =nzigie electrica, apa, tanal, paze-lz Imita propristatii;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = upilaterala: 35,50 ml la str.

Crisulul (conform extras CF prezentat).

= Arla plefel: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
propriatati substitut, oferite spre vanzare In Zons de nord & mun. Ramnicu Sarat, iesires
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precurm =i zone similare

e Proprietdfi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curentd si viltoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definits;

»  Proprietéti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdii suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

-
o

LH

L

R

Tn concluzle, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonel (mixia), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, jesires spre
Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpdratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activititl/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucréri de modificare
(dacd se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste madificari).

Cererea trebuie urmaritd mal ales pe segmentul de plats ol celor cu interes de o achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiord) sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietitilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvablle a Inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice, Cerarea flind determinata de nevoia dezvoltarli de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.

Mandricel Mihal Enigel | servidi Complete de Evaluare | Pagina 14



Teren intravilan

Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuénd trendul trasat Tn 2020, piata a rimas destul de activa in prima jumatate a anulul
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fl dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al volumulul de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintad preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibll 53 nu se inchida de fapt in 2021, Exlsta, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezints un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (fnchideri sl semnari), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut n urma recasjunii din 2008,
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail & depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 53 analizam la nivel national, cu un sggment de retail mult mai activ Tn afara
capitalel. Remarcim interes dintr-o categorie largd de cumparatori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobllier etc. pdnd la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avand in vedere cit de repede se miscd lucrurile pe zona de retall, observdm cd unii
investitori inactivi revin pe platd, in Ump ce altli tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelar lor viltoare,

Pe segmentul rezidential, tendinfele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpératori care cautd s3 obtina profituri atractive, lar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de largd de terenur
ciutate: parcele mai mici in zonele centrale {care vizeazi toate categorille de venituri),
parcele mai marl la periferia orasului sau foste platferme industriale (pentru proiecte la
scarda mai mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru prolecte de tip
rezidential).

Tn timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucurestl, exista apetit Tn
crestere in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcg@m ca scest
Interes este aratat Tn special de Investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita partl ale tarll intra pe atractlva
piata rezidentiala a Bucurestiulul unil cautand asoclerl In participatiune pantru a minimiza
riscurila,

Pe segmentul de birour, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi heep 53
se gandeasca la projecte nol in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sd se gindeasca ca péna vor finaliza un proiect in 3-4 ani — daca ludm n considerare
cumpararea unui teren, obtinerea tuturor aprobarile necesare, construindu-l efectiv - scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsé de spatii
avand in vedere ultimele intdrzier ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

in ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financlare si Intentioneazd si facd plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp ce marea
majaritate au in plan sd contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mal mare greutate, urmat flind de importanta accesul [a facilitatile/utilitatile

disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzil privind Cererea solvabila specific pentru acest tip de proprietate:
& Cerereq pentru cumpérare — moderata, In usoara crestere.
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Cererea pentru Inchiriere — nu exista informatii In acest sens.
Potentialll cumparatori: cererea solvabila vine In principal din partea persoanelor
juridice.

s Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul Investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara lar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

*  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

*  Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai micl au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imabiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumparator are alternativa de a achizifiona/finchiria de pe piaté# un numéir mai mare de
proprietiti cu caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea Intr3 sl proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vinzare/inchiriere (doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietdii subiect se numeste ofertd compatitivi.

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

Oferta

Piafa ramdne aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc sa imparta riscul unui profect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde prefard
4 fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vénzarea produselar imaobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cit si perspactiva pe termen scurt este
legatd de incertitudiniie referitoare la dezvaoltares urband. Pe fondul unei schimbri Tn
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea gefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor Tn Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multd claritate Tn majoritatea oraselor cu
excepiia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de putine tranzactil majore, dar aceasta nu evidentiazi deloc
o cerere superficiala, deoarece cumpiératorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte, Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cagur, Insa terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pana la 15- 20% fata de ultimul an.

Este §i adevarat cd Tn mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afaceres lor, Ca exceptii, am vézut citeva imobile
marl care au fost vandute anul trecut si revandute acum, n 2021, pentru prefuri mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabé o exceptie interesantd generata prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail. |

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, In urma

analizei de plata au rezultat urmatoarele Informatii:
» oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de Inchirlere — nu sunt informatii;

stocul total disponibll — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vnzare* = intre 30-40 EUR/mp
marja de negociere |a vanzare (oferte mature): intre 10%-20%

Reprezinti raportul dintre pretul din oferta maturizata 5i pretul la care se Tncheie
tranzactia).

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: lacolizare, facllitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, ete;

Th anexe sunt prezentate informatiile de piata {oferte de vénzare) colectate din plata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piats a unei propriet3t] imobiliare este, in cea mai mare mésurd, dependenta de
pozitia sa competitivd pe piata specificd.

Cunoscind caracteristicile proprietitii imobillare evaluate, putem identifica sl selecta si alte
proprietitile imaobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea sublect le-o prezintd potentialilor cump#ritori (cererea).

Pentru a evideniia conformérile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobillare, trebule 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 caracterizeaza plata curentd 5i conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliar3 este relativ fixa si pretul rispunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipaté competitivd se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mal mare de Imablle,

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

Tnce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cereril. O astfel de piatd este uneori numita piatd a
vinzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mati pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Prefurile vor rdméne Tn mare parte stabile cu scaderi 5i crester] inregistrate in cazuri
exceptionale. intrucat economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunil
care a urmat crizel financlare globale din 2008; de fapt, ar i gresit 58 spunem ¢& sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvaltatori de retail si rezidential sunt |a fel de activi ca
intotdeauna si In timp ce altii raman activi pe marging asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor {in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire |z economia romaneasca pentru urmatorii cativa ani — cu exceptia oricaror
svenimente externe nagative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to ga higher for house prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii sublect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii sublect, n conditiile de platd, cerere si oferta
competitiva cunoscute.

In prezent in aproplerea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiel vor avea consecinte de amploare. Preturlle energiei si ale materiilor prime au urcat,
adiugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tirile care au legituri economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mad deosebit, existind un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aproviziondril, pe
ling3 presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

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

Piata terenurilor este condusd fourte mull de usteptdr cu privire o cego ce vom avea lo nival
macro s in economia recld, cu un occent special pe forfa de muncd. Dacd lucrurife isi revin
repede, s ar trebui so eviste probieme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietdtile
imabiliare mojore suferd incertitudini crescute: Birpuri- impactul muncil ge oresd pe termen
lung, comertul cu aménuniul — adoptoren occelerotd o comertului electranic 5 o protectiei
impatriva pondemiel profecte viftoare, rezidentivle - securitateo loculul de muncd g, de
asemenca, impactul de lo locul de muncd de acasd, dar cu diferite ramificalii.

Raspunsurite la toate aceste intrebdr le vam identificn mai degraba le o scarg mal globula
decdt o nivel de Rorndnio. asa cd trebuie sa asteptdm 0 vedem cum stao lucrurife to nivel
internaticnal

In cego ce priveste prefurile, ne gsteptdm co lucrurite sG rdmang mai degrabé plate {cu
ajustart de fo cor g caz), cu exceptio cazulul in care lucrurife fou o ntorsdturd puternicd In
riin Dar chicn dacd s-or Implios un asifel de scenoriu, orice miscdre descendenta generalizata
o preturilor nu ar oveo un impael imedial, ca in mpul crizel gntenoare

D asemenzo o inere diferenid fold de 2010: 2011 este co piato nu este in crizd de lichidiate
in genarol, st fucru aferd un motiv supfitventar pentre i optimism usor si speranta il
revenith mial facile fa nivelfier similare paste and.

Sursu-Colliers Romonic Morke! Report Hi 2020
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Cea mal buna Conceptul de cea mal bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subject
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utllizare este definlts ca filnd utilizarea probobild rezonabild si legald o unui
teren liber sau @ unej proprietdfl construite, care este fizic posibils, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar 5i care determind cea moi mare valpare,
Cea mai buna utilizare este analizat3 in urmétoarele situatii:

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

Cea mai bund utilizare a unei proprietéti este determinati dupé aplicarea celor patru criterii
sl dup3d eliminarea diferitelor utilizdri alternative.

Utilizarea rdmas3, care indeplineste toate cele patru criterll, este cea mai bund utilizare.
Pentru a Identifica cea mai buni utilizare a terepului considerat liber, am cules de pe piatd
informaiii referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord & mun. Rarmnicu Sarat,
i@sirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de pia{ efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformit3tii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenulul considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului {formé si

dimensiuni). in vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utifizirile posibile ale
proprietitii, dupi cum urmeazi:

CRITERII CMBU

Utliizari probabile = __sﬁ S =

In mod rezonabil Permi 3 Fezabils Maximum
- lodial Posibila fizic finandlar produictiv
Industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential nu da da il

Avénd Tn vedere cele prezentate mai sus si concluzlile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utllizare a proprietatii este cea industriala,

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuals, de teren
pretabll pentru dezvoltar] Imoblllare cu destinatie industriala. Aceast utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, gl anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
o este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebule estimata avind in vedere cea mal bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestula este estimatd prin |luarea fn considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber 5i disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere Informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate sl ajustate vanzarlle sl alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
in procesul de comparatie, sunt luate In considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cdnd existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceasta metodd, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate Tn functie de asemanari sau diferentierl.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenurl similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, n care sunt prezentate diverse oferte (vinzdri = cumparari de
terenuri, cu §i fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se sltueaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 20-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictil legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici flzice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

in anexe sunt prezentate datele despre vinziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectltudine prin contactarea vinzitorulul.

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metadei si Grila comparatillor relative de
piatd. in urma aplicirii metodel selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta
a fost estimat4 la:

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata da T.V.A.

Analiza rezultatelor 5i  Valorile rezultate in urma aplicéril metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiilor relative de piata = 44,600 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvareo:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd c8t de pertinentd este fiacare metodd, scopului si
utilizérii evaludril. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietétil
imobiliare si viabilitatea pletel.
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Preclzla:

Precizia unei evaludrl este masurata de Increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate §1 de corectiile aduse preturilor de vénzare a proprietatilor
comparabile,

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea 5i precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unel metode, Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitates informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabild sau de o anumitd metody. Chiar 5i datele care indeplinese criteriile
de adecvare i precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii.
Tn termeni statistic], Intervalul de incredere Tn care va fi valoarea reals, va fi Thgustat de
informatille suplimentare disponibile.

Ludnd n calcul eriteriul adecvdrii am constat cd preponderant acest tip de proprietate se
tranzactloneazd in detrimentul inchirlerll, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltaril imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriulul
adecvirii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe,

Luénd in caleul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢4 informatiile
utilizate fn cadrul metodei comparatiel directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piat3 disponibile filnd mare.

Tn aceste conditii cea mal potrivitd metads este analiza din cadrul metodei comparatiilor
relative. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziel si criteriul cantitdili si colitdtii
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, Tn urma aplicdril cireia
valoarea de platd a proprietitii a fost estimat3 la (rotund):

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata da T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lej/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluaril.
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Teren intravilan

7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiel directe

Compaoratio directd este metoda recomandatd Th primul rénd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenulul liber sau considerat liber pentru scapul
evaludirii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod® pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metoda atunci cind sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vinzirile de loturi 31 alte date privind parcele
similara, in scopul estimarii valoril terenulul subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzérile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} ldentificarea aseminérile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) AJustarea prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele faté de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziel asupra valorii de plath a teranului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea abtineril deinformafi relevante din plata specifica proprieti{ii ImobEare sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principake:
1. Planificarea—In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii sublect, determinate In bara Informatfior furnizate de chent, infermatiar culese din surse
publice de informati informatilor culesa i tknpul Inspectieiin teren.

Caracterlsticile consberate refevante Includ tipul imobfulul, dreptul de proprigtate transmis, condijiile de finanfare gl viinzare, adresa, amplasarea, suprafata, utiftatie
diponibls, accesul, vecindtitlle, punctele deinteres, principalele artere din zond ere.

2. Colectares = Acemla elapa presupune culegerea Informatiior din diverse surse deinformatd 5ivaldarea acestora ori de cite orl este posthi prin verificariincrucimte.

3. Analiza~ Procesuldeanalisd are ca scop fitrarea informatiar, in vederea restringeri intervalului §l identfiedr i de oferte sle unor proprietti imobEBisre similare Imabiuki
evaluat,

4. Diseminarea = Presupune finalizares procesului de oblinere s informatilor relevante si are la bazd sinteza etapelar anterfoare, prin raportarea Tntr-un format chr giconcis
ainfarmatier relevante identificate

# In cazul prozented evaluar], procesul do obtinore a informatilor refevante 5-a condretizat prin cornpletarea “geide colectore ainformatitor de plapd®, cu date siinformati
verificate sidocumentate, privind proprietitlimobiare sinilre - oferite spreviinzare, valablle la data evaluarll,

= Prop. mabilare prezentate In fisa de colectare su caractertsticl fizice, juridice gleconomice simfare cu esfa sle sublectubul (earscteristic] care pat filn mod credibil §i
raronabi ajustate pentru €8 proprietates camparabid <8 reprezinte un substitut al proprietdgli sublect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Element de comparapi Subiect Comparabiin A Comparghda 8 Comporabia € Comparablie D

PRET COMPARABILA (€/mp) 34¢ 33€ 40€ E 14

SUPRAFATA (mp) 1651 mp E00mp 14986 mp s0omp  A6ESmp
TPULCOMPARABILEL | olerta ot orérts B |1« R —
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu este cazul __huestecimyl  nuestecaul nu efte canul
DREPT DE PROPRIETATE TRANSHIS absslut absolt abeobit abolut

RESTRICTII LEGALE (reglem, urbanistics}

sl simflar o Smar  simbar
Mun. Msinkl Sae, Mun. Remnlcu Sarat,

cartier Barmra Focsan, Mun. Ramnicu Sarst,  Mun. Ramnico Sarat,  Mun, Ramnku Sarat,

L str. Crisulul, nr. 61, (et ?‘rlm Faosel cartier Rarleca Focsani str, Bradulul, nr. 2 atr. Fratemnitatit, nr. 1
str. Timisului

jud. Buau
AMENAIARI EXTERIOARE (strazl, trotuare) platrult pietrul asfaliat u'fa_ltat pletrulc
TOPQGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
UTILITATI DISPONIBILE lakmitaproprietati _ laEmitaproprietati  lamitaproprietats  lbmita propristati  lafimita proprietatii
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata ____regulta ____ regulata regulata

nu este cazul Au este cazul nu este cazul nu este cazul huestecarul

ntravin intravilan _lotavian intravilan Intravik
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Teren intravilan

GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE "
Element decomparalie Subiect Comparabin A Comparabio B Comparabio C Comparabia D
SUPRAFATA {mp) 1651 mp G00mp 14986 mp 500 mp 4685 mp
'PRETCOMPARABILA (€/mp) 3 £fmp 33 E/mp 10¢€/mp 30 €fmp
TIFUL COMPARABILEI oferia olertz oferta oierta
Marja denegociere %) 205 20% 20% 20% 20% =
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nueste cazdl nu este cazul i este cazul iy este cazul
Pret ellberare amplasament ng 0g 0f 0
Pret unitar (€/mp) 17 €/mp 27 €fmp 31€fmp 2 Efmp
Eemente speclfice tranzactiel
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS ahsolut absalt ahsolut absolut absolut
Comporahiitate . SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICTI| LEGALE [reglem. urbanisticd) v sunt similar smilar simiar simiiar
Comporabiftate _ SiMIARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elemente specifice propristati
M. Bamnicw Sarat, i L
LOCALIZARE cartiar Bariera Focsani :::E'R;:::::::j::;” Mur. Ramnicy Ssrat,  Mun. Remnicu Saral,  Mun, Ramn'cu Sarat,
str. Crisului, nr 61, et * cartier Barers Focsani s Breduli nr 2 sir. Fraternitatii, or. 1
- sti Timisulul
jud Buzay
ComparabBtate SIMILARR SIMIEARA SIMILARA INFERIDARA
Coracterlsticl firici
SUPRAFATA 1651 mp 600 mp 14986 mp 500 mp 4685 mp
Comporabiitate SIMILARA INFERIOARA _ SIMILARA SIMILARA
AMENAIARI EXTERIDARE (strazl, trotuare) pietruf: pistruil asfakat asfaltat pietriit
Comporabiitate SIMILARA SUPERICARA SUPERIOARA SIAILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept dragt
Comparabiftate SIILARA SikiLARA SIiLARd SIMILARA
UTILITATI DISPONIBILE lalmitapropristati  Rlmitapropristati  lzlmita propristati — bimTaproprietath 15 Bmils propristati
Compurabiftate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulzta regulsta regulsta reguista repulaia
Comparabiitote SdlARA SIILARA SIMILARA SiMILARA
ALTE ELEMENTE iy estecayl nu estecaadl nu este cazul nu a1 caaul nu estecal
Compurabiitate S SIMILARA SthALARA SIniLARA SIMILARA
DESTINATIE {utifizarea terenului) intravilan ntravian inlravidn inlravilan intravilan
Comparabifiate SIMLARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA 0 1 1 0
SIMILARA 10 8 9 ]
INFERICARA o 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA INFERIOARK
ANAUZP!CLASAMENFU].UI COMPARABILITATE GLOBALA o
ComparabilaC 32€/mp SUPERIOARL
ComparabhA 27€/mp SUARARR VALOARE DE FIATA
____ Proprietaten sublect 27¢/mp 44600€  echivolento  220.047 lei
ComparsbtaB P 27 €/mp SIMILARA T
{:a;j:uambih 0 24¢€/mp INFERIOARA - {rursBHR)
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Teren intravilan

___ ANALIZA COMPARATIVA & ELEMENTELOR DE COMPARATIE

+ Avind in vedere faptul ¢l prop. comparabile utlizate sunt oferte de vinzare s nu tranzae(l, pr aajungek un pre} enimat devinsares-
discutat telefonic cu fiscare dintre ofertantigis-a negoclat fwears propristare eompirsbid. Marjele de negodere au fast discutatedn sume
brute, procentul prezentatTh gria dateior de pial§ 4 fost eolculat avind in vederc prefurile de oferts s marjele denegociers discutate,

» Aufost rejlauns s nalizh rice elemente decomparatioaferente propriacd{ii §l un element deeomparaiv sfarent Tranzactionbri. Tn cean ce
privéfie slemeniele de comparajie alerente tranzaciiondrt {condlyd de finantare, condifil de vinzore i conditiide piata), toate proprictdtie sunt

simifare, nstfel ol aceste dements ny i malloit inchnie i griladstebr deplati.

Elementels d e g T analizd sunt cele pt care rezultd faptulcd au influenta asupra prajulul d 1 @ §l respecti, tunt

Mlh(uﬂgﬂuhmbllrlq)mmcl. B A -
PROPRIETATEA COMPARABILAA

Propriezarea comparsbili Asre un prej unkar detranmciionare de 27 £/mp §, comparativ ey propriststea whket, sste smploata intr-o bcatle simitam, o suprafata de 600

i [sknfara), afarile mterioare ¢ thiBed sunk slmiara subh hil exte dimilara dpdv &l relfiefulult fie, este b felde bincechipata dpdv edifitar (12 imica

proprietatll, lar forma sl frantul stradal sunt simiara prap, subiest, Comparabila areo wtdmreintravilan, simliara cu coaa subkctubi ar afeiter & Mte dermente, Jcexita sle

similara sublecTulul Asetal:

+1n cngul a 10 & de {ie, prop 3 comparablia este simiacs e subieetul (DREPTDE PROPRIETATE TRANSAIS, RESTRICTH LEGALE (reglem. urbanistica),

LOCALIZARE, SUFRAFATA, AMENAMHI EXTERIDARE (stral, trotusars), TOPDSRAFE/RELILF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,

DESTINATIE {utdzarea terenuluf).

=t cazul a 0 clemente de eomparaie, propristales tomparablh este superioara sublectubil[).

*in cazula D gomenta do comparatie, p jetateat bk esta nfer bisctulil (),

Analirind toate eiementoiede comparatio pantru eane proprietstes comparablid A este superioars, respecti infarioard propriethis wiblee,
precum s relevanta slimpaciulasestors b valosrea de phatd 3= poate concluziona c 3 propristates camparabiil A este SIMILARA proprietitil
subloct, oot eq indich loptyl o valoares de piatd a proprieciyi sublect este emia cu 27 €/mp,

FROPRIETATEA COMPARABILAB
Proprietatea comparabili B arg un pry unhtdﬂfmnﬂmwe de27€fmn & comparativ eu proprigtates wbiecl, aite smplasata intr-o locatie similaca, o suprafats de
14986 mp (mal mara), smena)arle exterloare comy biserului, sita similara dpdy alreliefulul/topografiel, este i feldabine echipata dpdv edirar [l
fimita proprigtatii), i farma =i frantul stradal sunt simiare prop. whlm Comparablla are o utflrareintravilan, smiar cu c£3 3 subketuld] lar eferlior b ate semente,
acenita este simiara sublecoulul. Astfef:

*lncazula 8 demente da comparatie, propristates comparabla estesimilard cu subjoctul (DREPT DE PROPRIEVATE TRANSMIS, RESTRICTI LESALE (reglem. urbanktied),
LOCALIZARE, TOPDGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA 1N PLAN & DESCHIDIRL ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utfizarea terenuhs)),

*In eandd 8 1 slemente decomparalle, proprictates compasabila eite superioars sublectulul {AMENAIARI EXTERIDARE fstrat], trotuace), ),

*Tn cazula 1 elemente de comparatis, prapriststes comparabll este Inferioars sublectul] (SUPRAFATA, ),

Analirind rasce slementele de comparatle pentru care prnprhlmn comparabli 0 este superoard, respecti Inferinard propristdif sublect,
precumm 3 relsvanta 3l Impactul acestora in val dupiayd e poat, luzlona ci parabli A este SIMILARA proprietdti
sublect, ceeacelnglcd faptul el v teste egalacy ;T(Jmp.

PROPRIETATEACOMPARABILAC
Proprictetes comparabll Careun pref '-'"hF d‘l lrmmbnm ded2 €/mp 3, comparath eu propristatea subivct, mie smplasita Intro kocatia smiara, o suprafata de 500

mp (#imiara), ile extorinara Is blectulul, esta similara dpdv al relefulul/topografle), esteia felde bine cchipata dpdy edifitar (s it
proprietat), brfarma sifrontul stradeb sunt *ﬂ'“P"DP sublect, Comparabita bre o uiRzare lnteovin, simiara cu coaa subinctul) ias afositor b slte emente, aceasta este
similara subkeerulol Aulal;

* 1 carila 9 eemente de comparalie, propriatates comparabll este similard cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglam, urbanktica),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPDGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPOHIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utBzarea terenulul).

*In cazula 1 dementa de comparatle, proprictatea comparablls exte superiosrn sublectulul [AMENAIARI EXTERIOARE (strag, trotvare), ).

* in catul 3 0 samente de comparatie, propristatea cemparably esteinf sublectuiul (.

Anafizind toate dernentelz de comparatie pentru ears propri bis € este superioars, iy Wferioard proprieti i sublect,
Precumm § releanta # impactud acestara a vilaores de plat se poate concluziona ﬂpwwrmumpmuAmcsupmlmA propriatigi
sublect, ceca ceindied faptul cd vakoaren de phtd a proprietdifisuiest este mal micd de 32 ¢/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Prepritateacomparablll D argun prej unitar de tranzactionaro de 24 €/mp 5, comparathv 64 proprietates sublect, este amplasata inte-a beatie Inferloara, o suprafata de
4685 mp {similara), amenajarile exterlore comparablic sunt smitarg sublestubul, estesimilara dpdval refiefubal/topog rafie, este ls felde bine echipata dpdv eclBtar (3 Imita
proprietati), ki forme ol frantul stradal sunt similare prop. sublect, Comparabibs are o utiizae intravian, senilirs cu cea a sublectutullar eferhor i alts slemente; aceasts este
slenllars whlsctulol Astfe)
=incnmula Sk decomparalhe proprh comparabila este mBarS eu sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LESALE {reglem. urbankstica),
SUPRAFATA, AMENAJAR| EXTERIOARE [strazi, trotuare), TOPOGRARE/RELIEF, UTILITAT! DISPONIBILE, FORMA IM PLAN 8 DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIC
(ueMizarea tarenulil]),
=T canlael di {ie. propeistatea o I . Bleetuhil ()

*In caula 1 elamento dacomparatle, roprietatoa camparabila st nfeffoara sublectubil (LOCALIZARE, ),

Anslizind toate lementels dy comparatie pentru care proprictates comparabli D aste superioard, respecthv Inferionrd propristdiA sublect,
precum 3 relovanta flimpactul acistorah valoarea da playd 10 pame eancluriona o proprietatea comparabili A #te INFERIOARA proprictdfii
subleet, eves ceindich aptulchvaboarea deplatd 8 proprietifisublect estemal mic3 de 24 €/mp,

Tinand cont de Informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluaril este:

V =44.600 EUR, echivalent a 220.047 LE|
Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Teren Intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatat] Acces /vecinatati

7 “,n‘:.'.-.,:J_\"

ol e, ¥ :-|l.‘.!t..¥"'h i
--,-‘-w.‘m-m-‘-m--"é.wﬂ!nﬂ':ﬁ‘f“"’*‘ﬁi\ﬁiﬂw
. ﬂ-#)ﬁhﬂ""‘ﬂﬂﬁ-lf""' s

Mandricel Mihal Enigel | Servicli Complete de Evaluare | Paglna 25



Teren Intravilan

Anexa nr. 3 — Localizare in zona
iL 7 .‘1..---‘ TINE AR v T~

b

Sursa: Google Maps
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Teran intravilan

Anexa nr. 4 — Informatil de piata
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Comparabila teren A
Contacte (1) A +
| .
Rémnicu Sarat (BZ) Proprietar
124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022 +40 737 967 155 Qtﬂ r[j
Portofoliu ~ -+
!
Adaugi la contacte 5
@ 100.000 €
Pret initial
- Catalin
Teran Intravilan 600mp
Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsani,

5 dotat cu gaze si curent. Pret fix 1000001ei

Localizare

Ramnicu Sirat (BZ)

v

>

Date propriotats

Tranzactle: Vanzare
Tip proprietate: Teren intravilan
Sursa

https:/www.olkoro/d/oferta/taren-intravitan-60, .

Etichete

hm;t gg;[_fiuww..élx‘qud_rgfe rtajteren-intravilan-600mu-IDsy4by. html
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, pietruit,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzau 500 000 EUR
¥ Buau Ramnios st @ Vel bt

% A feie 2.

Caimstass mnsaed

% Foofars

& Vinsbaa: 34
A Roportoty

Cristian

Ve fozta uniurde

CoalEiy T

Distribula anuntul ps

Supcetat tarurcd 1s8a0

Yoran da vanzarn Situnt po strada Focsanl 20, el deschidem la D EB5, la lesire din ocasul Ramltu Sazat spes Focsanl,
Po toron se ala trol constructd demolabla.
ieal depeaitn, bonginade, molol

Tek

Vard dolall par wew soauma

02{4034370

https:/ /www. publizd.ro/anunturi/imobiliare /de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-
000-me-ramnicu-sarat-iud-buzau/25g833id173g7e9h28elf8d;e909313h. html

htt s/ /www.imoradar24.ro/anunturi! 14986-mp-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren intravilan 500m Ramnleul Saral 20000 EUR

@ Buoy Ramiicy Sartt

Buns, mé Intereseazd ofeta
durmieavoast. Mai asto valabta?

@ Papalle) Alsxandru
L Tefafon validst

Viozi lonts anerdurts

Dascrigre

(0120 comuilaThsdatenabiial

sjetiond esta numal bun pantru @ consinil & casa, daa avea o curts ol o greding priskalea pentru gospodarii
50 ol po Stroda Bradului nz. 2, peste pod, apreape da Houa lei

-sirezll wumt estaliata

ek D 700 Vile §i Apartamente
Periry 3 vochi putal 22 ent ;

s Amber Forest Ofertd de piej »
Vel datall po vivoinarg

So7msatis

htEps://www. pu bli24.rofanunturi/imobiliare /de-vanzare/terenuri/ teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e 5865008 7757d5f81208e0ee3824 htm!

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

T AT I 4 B L)

Teren de vanzare

141 000 € Praful @ negocisbll

[ vreiuneneon morccans

[ proMavIAIA (G REACTUAUZEAZA

| Pororatcn | bt et s | Suorotote 4635 e
(P} VideXL Mabila pertocts peris sl tru
DESCRIERE

Vand tern intrevilon, 4685 m2

Ester situat In Rarnricu srt, st atarnitathi nel, Lerenul so poate parcels in funetie de carinle. Pratul esta di
30 aure m2

ULE2E Vinuslahd 210 (= ST

hitos://www.alx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-1DfLloy.htmi?

Teren Intravilan

ravar (D

Radu
1 ©LX iy sl 203
S o 10 opnlle 3035

Mzl multn anvqui ala scenul vinzbier >

&

@ Ramnlcu Sarat,

O

DREFTURILE CONSUMATORILOR

Acest enun & 1231 publicat da clitre un vinzher privat,

Ca urmait, logile: privine deepturlie consumblonler nu
Arsth rral mukte

LB AN,
ﬂﬁmm

Fehinba cauciucylle,
cormingd el

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, pietruit, utilitati la limita

proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

& Ofieur ae Cadostru 51 Publicitate Imohiliard BUZAU b ey
B Biroul de Cadastru 5l Publleitate Imobiliara Buzsu A J
AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i 2
PENTRU INFORMARE | a[ h 1 l‘ il l '
Carte Funciard Nr. 30373 Rémnicy Sarat li ‘ﬁi Tl e g

Soamnal § cu semnatury
etactronice exbnsg ef. L
45312001 g slDAS
A. Partea |, Descrierea imobiiutui : .
Hr. CF vochr4/ad

TEREH Inteavilan wr cadastral veshn411R
Adresa: Lec, Rémiiey Saral. ud Buzau, Str.Cusulul no Gl

,l::_‘_ At ﬁm‘gwl hupml:ﬂ.&’ {mip} GLspn'iﬂ:u Rale rlnw

=1 20373 ; o
B. Partea Il. Proprietar 5l acte o
o R —_—
‘ Insorar pmntuere ia dr\epml do proprictate 5l alta drx_pturl mala | Refarinle
53293 / 31/01/2007 o

Act Dezmembrare ny, 2:1-! e JQJD)DOHT amis dn GNI‘ FARIN F FLDRIH‘ et o r T i s
Eo infinteazs ceiten fOGncira Ar APAS a uniatli aaminEtrauy Al

leritoriale Ramnlou Sarat | care cunnnee imonilul co aumaral cadzstrai

4118 descriz la Pa+1. -ezultat din ue:membiares imobiluful  cu

Ha numaryl radastral @076 ¢ cu aumgr cadasual harie 1699 din cartes
funcigra pr, 4001 & scelatast unitals sdmbvstratly tentoriale,, debandit
CpemInautle L e e
MG ne 1340, ar 2HIIEO01 ems de Glvernu Bornaniel (pratdest nrd301e/16,12.2008 vaus de
MINISTERUL. APARARI MATIONALE:: RN
a1 intabutare, tlrt[:nt au PHOBRIETATE, :r"\‘lmndl\' prin Lege. cota actualy a3
mn S S

{37465 /. 123(04 23
Act Adq‘.lnmraw nr, 223 um 21;03}20?3 NG :‘n MLlrJ!rl!’lUL RAN“HFU "EARA

AL
53 se nbteaza r.c‘nmhr arga adroge! imobidulu I
e C, Partes II. SARCINI . CE e el Ziag e
tnzzrier] priving gezmembramintele dreptulul de propretate, dreptur resle Riferinio
AT do ssrantiz 5l sardnt £ fils —
ML SUNT e
Oceimteat €ace Conip o3ty £ corat s pupeniiol plotalaty o stsubdenle Lapihl, GTN00L, L) L

2l A oY
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SR Caria Funeiscd Nr. 30373 Comunaras/Municiphi: Rdmaicu SArat
- Ancxa Nr. 1 La Partea |

Teren - ; e e

Nrcadasteal  Suprafaya (mp) = Observalii/Refedleje

30373 " Dln acte:

i 459‘“?551

TN YR A SuTaLA: ) ol e e g i

* Suprafato este determinata in plany o0& profectic “lereo 70

_ DETALHUHIARE MOSL

R -
| —
|
| e b |
#0273
| i
a3l
f
f f
1 —-—____.....4-.-._..___‘_‘_\_ /
Y srreg e R Y |
- —— L
—_—
Data referitoarelateren =~ ; g S AT
TCategere | Supralata | L i .
4 fu,'ogr;@_ bt R ﬁnj[l} Tarlz . Parceld Nrolopn Opzervatil ; Refeslnle
1 arall DA 1651 £ .

Lunglme Segmente
ﬂ Valerle uagimilor segmanteler suntebtinute din prolesiie i plan,

Punct]  Punchi Lungime sagment|
Tngeput,  sfarsth =
— L BT
et | (R | L
3 q

4 i
- lur?tj?nﬂl'u BEpmenrlaln? SUnt detseyAHLE T Slanul 80 prelaee Stores Y0 4l dunt rmtunjies 1a 1 Mt
“* Distanta dintra puhcte sste forrati din segmento camedats es cunt mai miel docdt vaiaaros 1 milinvetey,

W OAAIREOL
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Carte Funciard Nr. 303 71'&'@“?"?’*#_’?1‘”’5”2@55‘"’""“ Sarac
Cersic ca preseniul Balres Corrspunde €u pazijila in vigoare din cartea finciard onginala, pastrata de aces!
bireu. A %
Prezentul extras de carte lunclars este valobil o autentificarca de chtre notarul public a actelor juridics prn
care se sung drepturile reale procum st pontru dechatersa succeslunllor, far informaifile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in condltille fegl.

&-a achitat tariiul de O RON, -, pentru serviciu! de publleitate imobiliar cu codul nr. Z63.

Rat=a solutiondril, Asistent Registrator, Raferent,

20-03-2023 ALINA IORCACHE TZJ/-""
ata ofiberdii, : i
{‘ﬁ{:& " m Iparala @ semnaturs} iﬂ"a&‘? Fomnarural

Dgrurmgrt garg canion oatg gy cETFlemﬂai._plquatc :Ee_,gm:.‘mwre Lephnr 87372000 Pagina 3 din ¥ e

Tatiaes ppgy.ancp.T -
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ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Mummpmlm Ramnicu Sarat®)
Nr. 30!?[. din (¢ \.)(' 37;]?

CERTIFICAT DE URBAN SM
Nr, _gj_dm 06 U{Q

In scopul: ___ __PENTRU INFORMARE

=it o S -

Ca urmare a Cererii adresate de*1)  UAT. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
renrezentat prin srimar Clian Sorin-Valentin _ =
cu domiciliul/sedinl*2) in _llldETu[ Buzau mumclplulfmsu]:’mmmﬂ Ranmmu Sarat ,satl .
sectorl __, cod postal 125300 | str. Nicolae Baleeseu we. _J bl __ sc._ et ap -
teleton/fax , e-mail ____,inregistrata la 1. 33441 din 06.06,2023
pentru imobilal - teren sifsan constructii -, siluat in Judetul Buzau mumclplullmas"!!fnmuna
Ramnicu Sarar sl seclomal ___, cod postal 125300 . str. _Crisufut. nr. 22.24.26,
59461 63 ;gzr Oltulut nr. 78 80 82 84 95 str. Siverului, nr. 90 si str. Tarnavei, nr. 6, nr, bl
sc. _ et _,ap._ ,sauidentificat prin*3) Han de incadrare in zona /N, @EL&IE)EL .I"*T
4124, 4("3 4119 AHR 4117 4112 4111 4110 4109 4105, 4097 /Nr. cadasirale nai: 30380 .5’03?9
30378 30374 30373 30372 30367 30366 30365 30364 30360 30352 si 33839/ ANr. CF. '.-ech.: 4238

4256 4254 4248 4244 4242, 4232 4730 4228 4226 4218 4202 [Nr. CF. noi: 30380, 30379, 30378,
3!13?4 3!'?3?3 30372 30367 30366 30365, 30364 30360 30352 =i 33839

#*J

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsuni, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.~Sarat ne. 74/19.04.2005, in conformitate cu prevederile Lepii

nr. $0/1991 privind autorizarca executarii tucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ylterioare,

SE CERTIFICA:

1, REGIMUL JURIDIC:
Terenurile se acia xitugte in intravilanul mupicipiului Ramuicu Sarat

Terenurile sunl delinute cu dr-;f de gro, victae de catre Mumic)-fuluf Ramnicu Sarat

Inc-fuderm mmbﬁm‘ui in !r.trele munumentelor istorice si/sau ale noturii ori i zonele de ;rotectie ale
acestord: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Falosintg actuala: terenuri urabily —
Destinatia stabilia prin documentaria de urbanisn; zona de witatl industriale depr.-zue sk jrestari-servicit
P&'H‘P 1 L’P-Pj conform P.U.Z, cartier Bariera Focsam :
Ne ynt mgj;mgmm Nscale specinle

rr S

1y
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I WEGIMUL TEHRIC!
leformati extrase din Eegulameniel Incal de arbanism a3 FUZ Burima vogseni

Permitived; se ot rogliza twaie “nurile de congiucii cu desfinatiz de. ol ndstacle depanite, srestar sindeu Sidbiar
comdermeniore tadil frme ¢ omsrcinle sneciatinaty limenite pulilfiin werens uritatifor de restan sepvisiiy afice S @
CONTRR L ST e Jard care au o scup provepizen detimnaren sax alimindrze dssuiler ichaal iz eangh cetfile wr.gvrz val 211 i
xt et cotgatibil v caracserul shes
Conditimeari s, Eﬁ.iﬂ':’ﬂr'l‘[. fiate T sttelye do consirapin nemuise, 1w gonditio re_sectanih sprvitutiins de udfitace - whftea o, e o reich
1ehnfep-vedifin: it ih. unicali rutisre preewn v axioentelir ool e JI9SE priving rexistenre_sinbiitalia. sigreania i
aplunturs, n_wm._ujm fa gac proecfi tmeotrvs Slomomdal Sapataler vonjetifer sl Sretcha medinle! il JuUERARERID .
-muu-u-.u:rc 1 gen.prite fnvomsul ile i pepediunc g sbiliin nentra Tepa s ecivg pres P': apiplitree_ai de deimiic
bl fiz, f-ln,' u»mlu.lw‘m culrd drmm.rlfyjm_hhra n ectivitatdor forz L bR v Inr g en e dez o vabil! am, nseres lad
ulimanient : chadlile var F disiezs alinfznens pa rerease in unchie de solufic arlizeneala -J\mpfdn’u. ﬂﬁ“rlfu.srm [ il purvelet s w
atbera cireudania in derenle sm garg _ﬂ_ig-,mnlrc‘arm Wavima adwiss comonn resvsilanlor hnice g normelar grifl
ro_im e (neltme mae, B34 recenn! deocsare o torepulud se stokilevs fn buze wnd sudiy de fezaly
a3 crigabzersdsasitat petynliar o stvehiodelar: o2 vor goce din serasile  Crisubid Qe S
l:u ﬂj(‘f_]‘&(’ﬂh ﬂﬂ"ﬁm_ﬂ'ﬂ m :i'!arcﬂ.u .M lrl 3 )l’ L5E
DML arEg s 1w A :
iginta i eiderio ubzrm_im B !pu e e s 1er e'.fnflr'—rm i3 r?‘_HIJ‘nfﬁ MWDFDI l.'w .\'! dtﬁg{ -ﬂ'!!frji a4 e _q X Ml
SO/I99] jivind autorzaren exceutaril fusrartlar de monemuctii nmr:lfu-f-v wirateln de ver Todre ofs dacumeeniatiod tehmee i B L i
ne. 10/ 19 var gl grie ca aloare periirelar widamnentals 1 ficabile Sh thitd ol coiectanti 5 ) Feewilg - yotect cowgarm FLAn e
u.?grfyﬂ.s AUHERL | mmbm pulementulel de vorbicure i -meuurc tehmea de ealiae o mfer.'elm' & exeoilel (eeranitor i &
cpugiicitive, mn-r!crcm s uctwalizam aiylrarg arsss gt 8 plemad iy Stranat 03l evdeee Surgeledur sunmale de =00 vort
lutare eontara He nr, $38410 WY re or sesmenia _rle:\'i‘d'd,"lfzt aeivind_dingntn sinina intre conssmicn @ retregerilor 5f distant:dor
ohfigaionti te amdpsarca consirunfidir -ata a‘@r@ﬂmmﬂ seetnr ce 8¢ vor tavr eazamm prevadeclor an 012 - are 620 din Codui Cilh
o pesnecta Weoufflo sy (asori prevste de C)ra'}m.f Mniseerubal Samaieti! v, HIQ04 I hsimiYEQ SpTE phmammi (I
tragspnrent, e o spre Nl {alerale 5 pnstepinere ve ol seace inaldime mazin 20wl apondul outentgirat of vocimiluy e
uhligarnriu penpy g;r;,m[?uianwu,r .f.lg ate 22 afis, 11 din Srdingd by .Sj? 209 e porolvzre ¢ parmalor de gpficore a g revederifor Legh
ar. SO deart 612 Cod Chitészvor e, _g._.,_[u rvedertlz are, 7 alin 1de ard. Iu alin_ 11 xigrn 17 aiin. o f, gin fe e pe 372 2KF
prvind sermati Gt cavreticn @ cldining dan(r_:;g'{lqtzu' tehrzs v s sty a7 dovade '0l:1|’_[ﬁf"ﬂﬂ"ﬂ_{mﬁ‘il(hu_M Oriinnd Arhireiitsr
din Remgria comornt eevedwifor G e PIZE0ME engry sitediile cace rosresinte dovgan de o provedenils ducsnentone: Jr
urbamsi PLE carticy fariera Focsaut | rachoate quigrior. dengsici: il va solisata ap olt cortificat de urbenten i s elébheranr, eisai
st aprobaril wepd docymenialii g8 rianfin oo FUZ say PUR eare 10 nglesmtare posibilitated awiorirard] divecte o lvestifitfor confarin
prevedeilor (il nr, I0PHRI artvind ametranig feritueiulsf sf vebnonul asmalizats

xr j‘rﬂJ:Mﬂl‘ Il’h

Prezentul eortifient de wrbanbun poste i nlnataw.poste Sulilist ln seopul dectnret™d) peatrfintdesic
PENTRE INFORMARE

4y bc,nnl_,] Bimitetiy re:ﬂiﬂ"'nj.lua de urhanizm con l'mmpn:cm_ril L.'.\h(\niu.nmll.i Formulste in CETERE,

" Cordfica de arvaniem nu bne toc de utarizatic ds sons(ruire/desfinar: s nw cunlees dis ol g & Gresuts lusrerk de conpinucel.
T OBLIGATH ALE MTLARCLD CRETIRCATULUI DR TREARNTRN:

It seepul eleberri dooumenintiet popty sutonzarce eneeutanil fvorerlor do constructi+ de oomtraire/de desfitntaen - soliciunud se w2
advess suteniedl eompetente pruta pitiesnia medivlul,

WINSTERU_MEEMEALLH S DEZVQLTARY DURARILE - AGENLA NATIONALL PERTAL: PROGTRCES MERJUGLT  AGENTI
PENTRU PROTECTIA MEDIULUTBUZSE st Demacravat_pr I1 Few pod [20018

Tn wplicarce Dirgetivel Conslliolal 8533%CEE (Blractive EIA) peiviad evabunve sfectelol umimiter projeste publice = prvale s
mediolud, iredificats grin Darvctive Consliuhe 97/ HCE of pov Direstive Consiliubsd 2 Pariwmentolnl Burpsin 208335/CE prsai
partapares publieulol e elabar res saumiior placurd o7 programe i lepahes cu medind o modificares, e pavie | panivipares publiculur s:
accenl [ fustitic. ¢ Divectivel 6503 7CER 5 2 Docelive Q@ LCH, prin cordficanl de arbanism s comunis inlisinntuly obligain de &
contacts aulonittes tentensle de medit pentry ©8 2ooasta sa analizers 3 @ dacids, dups car incadrirealpaincedrares projemiu inverilin
nubliceprivatz in lists proiesielor supuse evalyan imprenrdul asupra madiulu,

In splicarsa prevederilor Directiver Comilinlul B3AA370FE, pracadura de emiters 1 scordelu e medin g8 Geslisoni dops amiizres
ceTlificatului de wrbanisn, anterin depunerii docomentndel prat rutotimre exeeutazil fussailor de consmisti i autontti sdninstntic
publice compsients.

In vedercn tansfeeri conntélor el prvies 1 prosedus e coters & scocdulni de mediy, suictinign competenld peous proteia medivlul
stabileste wecisne egipuanii consalani publice. centrlizzni opaynilor publicwlal 5 o formilarid anui penct de vedere ofizial c privire
e realizarea investiticn i heard ey jeaubistels consulini ubiice. Tn aeects couditit: e
Dipe premire press 00T corlifient de urbensste, felanit 2 chlipetin de 5 w2 jrrona I R v.;ur.lrmmtk paming protecye nicdnlui in vedrics
cvelui niflale @ inveiiled si aebilin dsmantei procedunidz valtars o unpectuhd supre medinlu $75a0 s ocedurii de eviluare pdzovet,

In wrma cvnde ol inigiale ¢ nodBizadl priviag in=apa 4= eoalizars ¥ prodectulus = vo emite punss] e cedeve of enoritje comprente penm fEolctia
metiulne

n siluapt In e neturilee orpTizad [ pHEC)n i sl "ﬂhllc'uul»:lum cvaluzsil Pl wopn medulon e & svcluing wi,
yaticithraud ang ohilipaga de b solifioi suest gt nuperitite sdminisatiel pablice mmpztento cu peivitn Io intttnsres cererdi pantr barorlpeea esuvdri
bugrgrilon de construzul

situatid I card. dupa emiiern cenifiganilng 2 petenion o pe vl danlin procsdindi de evaiore 2 tmprelud edopra mediniel slieenti
repunju fn imenje de melieer = investiicl, sostd vie bl b dea paifice o 1 i admenttng fer publiee compoiens.

e
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5. UFRERES DE EMIVERE A AUTORIZATIE) DB CONSTRUIREIDESFIINTARE va R insetitn de wmaioerele docimenin.

1) centficaml de urbanism {copie),

4 dovada titldut avuprs imebilulul, teren sifsan congruci, viu, dups eoz, exteasul de plan eadaseal gerelizn Is e s
eatrasttl d certe funciara de mfumare sowalizet ls 2, in cazal in oare loges nu dispune el {eopis lepatizam): Docunentatis
whnice va i complan & eonforna o prevededle sucxct ©la Legan S99 republicans 4 aciuslizae, claboram de cawe
salecuve ehnits de speoialitale, fnsusiu si semnarn de cadre tebnios o pregative supssoan nuna din domenl erhigelui,
constivcliler s imstalafilor pentru constuetil, vonform ot 4 din lege I veders clibemni sutmizantier de consimire-destiniare
st vor prezenta in eopia diplomele profecianitlor,

r) doctmentatia tehnics - D.T., dups caz {2 exeinplics omzinalel;

NNTAC [RT0E [[DTAD.

) avizels si acgvilurile sbilite pein conificatal do wrhaniszm:

1) avize si acovduzi privind wiliatile whane 5 hikastrucnoz (eapich: Alte avizaasashur:
U elimenmie suepe SC Compisniia de wow 84 |] e naturle-Distdgias Sod Roete ey ||

{ canslizne. SC Compantn s dpa 32 [V eelefomzare - (range Compamicannne

[} slimeatase cu energie dleniza-SDEE fugon  f] saluontito 8C RER Eealigic Seree 84

i, thmenlare o coergic temmics [} gt urken -SC FUC 54 fon, Sarer

6.2} avizs sl econdid prving:
[1sevuriuten lo incendiv— B0 Bz ) procectia civale - IS0 Puzau [) sanalaten papulariei - ISP Buzar

d. 3 asiescordun speeifice ale adminismatiel publics ceniizle sisau 2le serviciito: deseenmatizarc ale scestona {capiu]:

.

d A} adh de specilitate (| exemplar origingl?

¢ punciu! de vedereraent admimisiraiy 8l enlond il compatents panuu prateciis mediuluy (copie)
Literu )1 pet. § din formularul-model F6 "Cartificar de urbimism® din arena | fost eliminard do per. Fal st § din
ORDUUL nr. 1887 din | 6 iuke 2050, publieat in MONITORUL OFICIAL ar. 534 dia 30 {ulic 2010)

g) Dacumentele de pletd ele wmatoarslor mye (copiz)
Seulir de teea eonlurer art 476475 Legea 227 2015 privind Codul fiseal

Prezentul ceriifiast da arbamsm gre vatahilitelss de 42 limi dele dols emitesif,

FRIMAR=®"), SECRETAR GENERALISECRETAR,
(lipctia, vunele, prenumsle 5 vemringa) (ntumele, precumele s sgmngiue)
Cirfan Surin Folenin o prin Cronsiltes fueidic ob mribuedl delegase
[ {?‘ LR Seirlet Dorian ‘
| A )
L& \ % //5 ) ,\
N 1
| l‘; ’EQJE’; 73 — M
L JEREY ?7 i
[ o "‘l-p“?r'“'*" I puy I
iy ."‘ Af 3
A ¥4

ARHFTECT BE) revny
(nutncke, prenupels s AClm U
peatri Arkiest Sef;
Sof Servicind Urbanizin,
inp. Teoderascu Dragos Danier

\"i.",

Scutt de taxa conform art, 476 din J,egea 227 /2013 privind Codul fiscal Vo
Prezentul certificat de whanism a fost transmis soliclwatului drcctprinposta la datnde. |/ 06 - Lppt

=
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Teren Intravilan

In conformitate cu prevederile Le.ii nr, 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatz, cu modificarile si completarile ultetioate,

se prelungeste valabilliaten
Certificatului de urbanism
dela data de papaladatade .

Dupa aceasta data, 0 nous prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina,
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR*#*), SECRETAR GENERAI/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele 5 sermatura) (nunele, prenumele si semnaturs)
L&
ARHITECT SEF ****)
{mumele, prenumels si semnatura)

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

*[) Numele i prenumele solicitantului,
*2) Adresa selicitantulul,
*3) Date de identiflcare & imohihului - teren §i/sau constrisetii - conform Cereril pentru emiterea Certlficatulul de
wrbenism

*4) Scopul emiterii certfleatului de urhanism conform precizénii solicitanttiul. formulat In cerere
*) So completeazll, dupli caz:
- Consiliutui judetean;
+ Primfiria Municipiulul Bucuregt;
« Primiiria Sectorului ... al Municipiului Bucuresti;
- Pﬁmml Muni‘ipi“lui mrisy
= Primria Omgului oo vemreverreey
- PrimBria Comunel ...l
*#) Seopul emiterii centificatului de wrbanism conform previzidi solieitantubui, formulaii in cerere
#4&) S completenzk, duphi ¢az ; - pregedintele Consiliului judetenn

- primaru] general al raunicipiuhii Bucuregti

- primarid xectorylui ... al municipiului Buciresti

- primat.
#kEk) Se vn semnn, dupl caz, de citre whitectul-gef sau pentru arhitectu| gef* de clitre persoama cu

responsabilitate n domeniul amenajiri teritorfului §i urbanismulul prectzfndu-se funciia 5 titlul profesional.
&4
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Méndricel Mihai Enigel - Evaluator Autorizat
Sir. Bistritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romanla

mobil: +40 723 348 257

emall: gnigal.mandricel @ gingileom

RN S4RAT

Intrara pr............. 36330 .
|1iu_a‘n:-é..“ A, O Rt im b o

,7 PRINARA ML MCIPloL

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului,

nr 63, jud, Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile 5i confinutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, Integral sau partial,
§i ru vor fi transmise unor tert] fird acordul prealabil n seris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Citre: PRIMARIA MURNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Foesani, str. Crisului, nr. 63, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat fa evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietitii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietdtil in
cauzd fn vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul vanzani terenulul.

Mandricel Mibai Enigel  evaluater autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordantd
tu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastr este

cd valoarea de piatd a dreptulul deplin de proprietate asupra proprietdfii descrise in acest raport, la
12.04.2023, este:

45,300 EUR, echivalent a 222.501 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

¥ Valoarea este valabil numai pentru utilizarea precizata in raport.
¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, Tn ipoteza ci acesta este |iber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBIM

Membru Titular ANEVAR

Mandricel Mihal Enigel | servicli Complate de Evaluare | Pagina 2
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPILILUI RAMNICU SARAT

Data raportulul

15.06.2023 — Documentatle {certificat de urbanism) completa in data de 12.06.2023

Data inspectlei

12.04.2023.

Data evaludrli

12.04.2023

Evaluatar autorizat

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

Tip proprietate Teren Intravilan

Adresa proprietstil Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 63, jud. Buzau

Cod postal 125300 .

Cartier / amplasare Zana de nord a mun. Ramnicu Sarat, lesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsanl ———
Utiljtsgl ) Energie electrica, apa, canal, gaz —la limita proprietatii S

Acces str. Crisului, nr cad. 36261 si nr cad. 36256

Deschidere 38,26 ml [a str. Crisulul si 7,88 ml la nr cad. 36256

Suprafata exclusiv 1.676 mp suprafata masurata

teren Indiviz !

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existentd Teren Intravilan, categorla de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar 4,9338 Lei/Eur |
VALOAREA DE PIATA estimat3 45.300 FUR 223.501 LE|

Valn;;;a nu aste afem—:ata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Conslderat deplin

Scopul

Informarea cllentului/utilizatorulul In scopul vanzari terenului

Sarcini inregistrate

Conform extrasulul de carte funciara prezentat, asupra terenulul nu sunt Inregistrate sarcini. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
sl asigurarea accesului

Dbsenfatilflputeze 5emmf' cative
speciale
Mentiuni

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

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
1970.

ACCESUL CATRE PRUPRIEI'ATEA SUBlECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum asfaltat

public

Drum pietruit

Raportul nu podte {i folosit In alte scopuri gen: garantare bancara, raportare financiare, Impoziare,
aslgurare etc, decot cel mentionat in raport/contract.

LB fFJ.'{fx?UHH,

=P loater

F gt “tz N 185
3 \I,:, Vaighp 2053 72 _:'_"T'
I:q'j..’,l, "

‘.J

it ,j I Ik 1
HJ!IL;[ f"f{f‘{}.‘ %—:.‘1
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, Tmi asum raspunderea privind continutul 5i concluziile evaludrli numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al luerdrii §i certific, in cunogtinta de cauzi sl cu buni credinta, ci:

«f

Afirmatille sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele 5i concluziile sunt limltate numal la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezintd opinia mea (noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentata de

terte p&rfi si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzil

predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor |a bunul care face

obiectul evaludri si nu am (avem) niciun interes personal fajd de vreuna din partile

implicate;

Nu sunt {suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legatid de bunul evaluat sau de

parflle implicate in aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) in aceasts activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din

partea nimdnul, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

 Onorariul plitit de citre cllent nu are nicio legiturd cu obfinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor 5i
concluziiler prezentului raport;

v Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

avaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele §i experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiel privind evaluarea;

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

Ay

i

2

3

«f

L5 §

Cu deosebiti consideratie,
Méandricel Mihai Enigel
Evaluater Autorizat EPl, EBM

Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorulul

Identlflcarea
clientului

Altl utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietagii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

Moneda evaluarii

Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorlzat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, speciallzarea EPI, EBM;

PRIMARIA MUNICIFIULLL RAMMICU SARA]

PRIMARIA MUNCIPIULUT RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizéril precizate In cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati lar evaluatorul nu acceptd niclo
responsabilitate fat3 de o altd persoan3, in nicio circumstanti.

Proprietatea imobiliara - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Crisului, nr. 83, jud. Buzay

Tn cadrul prezentulul raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULU] RARNICU SARAT in baza documentelar
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard a localitatii 30372 (i
vechi 4242), Raminicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30372 ( nr vechi 4117)

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenulul nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcinl.

Estimarea valorii de piajd a proprietsti mentionate mai sus, asa cum este definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenulul.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valoril de piafd a proprietétii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilar 2022 — SEV 104 Tipuri ale valoril,

Conform acestul standard, valoarea de piaté reprezintd surma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la dato evaludirli, Intre un cumpdrdtor hot&rét si un
vdnzétor hotdrét, intr-o tranzactle nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in core
pirtile au octionat flecare In cunostintd de cauzd, prudent sf fird constringere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarll, tipul
proprietaii si de recomandiérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturl asupra proprietdtii imoblilare, SEV 310 Evaludri ale drepturllor asupra proprietdti
imobiliare pentru garantarea imprumutulul st GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Opinla finald a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabll Ia
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Data evaluaril

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatil

Natura i sursa
Informatlilor pe care
sa bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, i anume 4,5338 Lei/Eur.

La baza efectuiirii evalusrii au stat informatjile privind nivelul preturilor la data de
12.04.2023, data |a care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Aprilis 2023, Data
evaluari] este 12.04.2023.

12.04.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de cdtre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

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

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

v' Exztras de CF pentru informare nr. cerere 37469/23.03.2023;

¥ Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.
Alta informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imobiliara.

¥ Articole din presa

Evaluateril nu 75i asuma nicl un fel de réspundere pentru datele puse |a dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtlnute in cazul in care acestea sunt viclate de
date Incomplete sau gregite.

¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele speclale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului gi au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului In care se specificl altfel;

¥ Informatia furnizatd de citre terii este considerati de incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;

v" Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care s influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nicl o responsabllitate pentru asemenea conditil sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile
locale 5| republlcane privind mediul Tnconjuritor in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

¥"  Din informatiile detinute de citre evaluator 5i din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nlcl un Indiciu privind existenta unor contamin&rl naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice
prezenta contaminantllor sau materlalelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate Tn Ipoteza cd nu existd aga ceva. Dacl se va
stabili ulterior c3 existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii mportate;

v"  Evaluatorul cansideré ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile |a data evaludrii;
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Teren intravilan

¥'  5-a presupus ci legislatia fn vigoare se va mentine gi nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot 53 apard in perioada urmétoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de infoermatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentel
5i a altor informatil de care acesta nu avea cunostint4;

¥ Valoarea de piati estimat3 este valabild la data evaludrii. Intrucit piata, conditiile de
piat3 se pot schimba, valoarea estimaté poate fi incorect sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥ Daci nu se arat3 altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostintd asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
5i structura solulul, structura fizic3, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiel, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudrii analizel oblsnulte, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest rapart nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietitli, astfel de informatil depisind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatarilor, Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite n privinta stdrii Tn care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt.
speciale

Tipul raportulul Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detallere al raportului de evaluara,
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 - Raportare.

Restrictii de utilizare, v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 53 ofere in continuare consultants

publicare sau s depund marturie Tn instant3 relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
n care s-au Tncheiat astfel de intelegeri in prealabll;

¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data Tntocmirii sale. Daci aceste conditii se vor medifica concluziile acestui raport Tsi pot
pierde valabilltatea;

¥ Orice valori estimate Tn raport se aplic3 bunului evaluat, luat ca Tntreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport;

v" Nici prezentul raport, nict parti ale sale (in special concluzil referltor 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 urmeaz3 s& apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane dect clientul 31 utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludril cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele 5i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Teren intravilan

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SAESNSSSSS

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenlf de referinta ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatil imobiliare
GEV 630 = Evaluarea bunurilor imobile
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Teren intravilan

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imahiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zons,
orag, vecindtati sl
amplasare

Informatii despre
amplasameant.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 37469/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.676 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat la: la E- str. Crisului, nr cad 36261; la - nr cad 30373, la N-nr
cad 36256 si 30364, La V- nr cad 30385; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera
Focsani, str. Crisului, nr. 63, jud. Buzau, nr. cadastral 30372, inscris in CF 30372, aflat in
proprietatea: PRIMARIA MUNICIFIULUI RAMMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zene de nord o mun. Ramnicu Sorat, iesireo spre
Focsani, caitier Bariere Focsopi. Amplasarea proprietdtil In cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul in zond se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unftat] Unitati de Unlati  Institutll Sedll de institudl Muzee Pareurl, Iecurl,
comerciale Invatama  medica dacult bandi de Interes cursuri de aph
napropiees o .. 8 paiblie

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd in Zona de nord & mun. Ramnicu Sarat, iesire2 spre Focsani,
cartier Bariera Focsanl
Caracteristici fizice:

Suprafata terenulul: 5=1.676 mp suprafata masurata

Deschiderea la strada: 33,26 ml la str. Crisului si 7,88 mi |2 nr cad. 36256
- Dimensiuni; conform extras CF

Tnclinare: plan / drept

Forma; regulata {conform extras CF)

Acces:

Lo I o T o T o I o I o

ACCESUL CATRE PRUPRlETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
1 N ' Drum asfaltat

public

-Drum pietruit public

o Utllitsgl:
Retea urbani de energie electricd: existents —la limita
Retea urbana de apé: existenta —a limita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existenti —la limite
Retea urband de canalizare: existenta —la limita
Retea urban de lluminat stradal: existenta
o Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica;

ROMANIA
Judetul Buzau
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Descrierea
amenajéarilor si
constructlilor

Date privind
impozitele 5l taxele

Istaric, incluzdnd
vanzirile anterioare
sl ofertele sau
cotatiile curente

Teren Intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictil existente: Nu este cazul

oo o0

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

(o]

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

v .
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imoblliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imoblliare de a efectua tranzactii Imobiliare. Participantli la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic 5i rareori
atins, existind Tntotdeauna un decalaj Tntre cerere §i oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate 53 se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru, Cumpdratorii 5i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vinzare-cumpérare nu au loc Tn mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile.

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

ANALIZA PIETE[IVOBILIAREESTE UN/PROCESIIN SASEPA
Basdidr Definirea produsului Imobiliar
. (analiza productivitatil proprlettli)
i Delimitarea pletel specifice
(aria pletel si aria competitiva)
ST ER " Analiza cereril

T  Analizaofertel
(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

" Previziunea absorbtiel proprietdii subiect in piatd
(conceptele penetririi de piagd)

Pasul 1. Definirea produsului imebiiiar (anallza productivit3til proprietagii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determini
capacitatea sa productiva si utilizirile potentiale ale proprietitil. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietétilor
comparabile, precum si pentru concluzile cu privire la modelarea cererll marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice §i locallzarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evaluts este de tip teren liber.

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
*  Rezidential;

s Comercial;

*  |ndustrial;

Din analiza trendulul pletel am determinat ¢4 cererea existent’ este pentru utilizare
industrialz Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere altarnativi
permisa.
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Pasul 2. Dellmitarea pletel specifice {(arla pletel 5l aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incé de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cdutdrile spre a gasl cele mai bune Informatll cu grad mare de asimilare
proprietdtli de evaluat.

Analiza pletei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatil sublect, precum si examinarea cererii si ofertei i a ariei geografice de platd
pentru tipul de praoprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

&« Tipul proprietatii imobillare: teren liber;

= Caracteristicile proprietatii imobiliare:

¥  Modul de ocupare/utiiizare: in majoritatea cazurilor imobllul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul} sau, in cazul inchirierii, de un singur chirlas;

“ Boza de clien}i (potentialii utilizator]): marea majoritate a cazurilor clientil sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un Interes si din partea persoanele
fizice;

¥ Calltatea terenulul de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitat] disponiblle: enzrgie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatil;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = bilaterala: 23,26 ml la str.

Crisului s 7,88 mlla nr cad, 36256 {conform extras CF prezentat).

*  Arlg plefel: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare |a
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zonz de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focszni, cartier Barjera Focsani precum si zone similare

® Proprietdfi substitut disponibile: au fost Iidentificate suficlente proprietati
{disponibilitate curentd sl viltoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu

proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietdfi complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii
analizate: statil auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitat
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de bancl, Institutll de cult;

in concluzle, findnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum sl de specificul
zonel (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
llbere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsanl, cartier Barlera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele cansumatorilor
produsului imobiliar, Analiza cereril se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdratori §i chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activititi/
utilizéri care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupi unele lucrirl de modificare
(daci se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd ol celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiord) sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererli pentru un anumit tip de proprietate determing atractivitatea proprietétilor
similare,

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutla flind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar sl
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de nol imabile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

FIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a rdmas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentille de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil 58 nu se Tnchida de fapt in 2021, Existd, de asemeanea,
o multime de asocier| in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactil (inchideri 31 semnéri), 2021 se
cantureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vizut Tn urma racesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 53 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Rernarc8m interes dintr-o categorie largéd de cumpéariteri: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pand la diferite tipuri de
dezvoltateri de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile crase cu crestere rapids,

Avand n vedere cat de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observim cd unii
investiter] inactivi revin pe piatd, n timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidantial, tendintele din trecut inci se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumparatori care cautd s3 obtina profiturl atractive, jar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gami destul de larga de terenuri
cdutate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mal mari la periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru proiecte la
scara mai mare} si terenuri marl in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidentizl).

In timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utllizare mixt3 rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unli investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezldentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta hu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care Tl reduc activitatea la birou in &cord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de muncd hibrid), existd un fel de dezghet, Dezvoltatorii activi incep s3
se gandeasca la prolecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sd se gandeascd cd pénd vor finaliza un proiect in 3-4 ani - dacd ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobérile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatil
avand in vedere ultimele intarzieri ale prolectelor sau chiar aménarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialiler
cumpdratori a rdmas relativ aceeasl ca in trecut: o mica parte dintre cumparator au resurse
financiare si intentioneazd s& facd plata cash pentru Imobilul dorit, n timp ce marea
majoritate au in plan s& contracteze un credit bancar,

La capitolul criterii de selectie a unul proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mal mare greutate, urmat fiind de Importanta accesul la facllitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul priorit3tilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
¢ Cererea pentru cumpdrare — moderata, in Usoara crestere.
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¢ Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e  Patentialli cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

» [nteresul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia Juridica este clara iar coeficlentil
urbanistici sunt generosi;

»  Preferintele manifestate pe plata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschider care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

# Dimensiunea proprietatil: amplasamentele cu suprafete mal mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete marl.

Pasul 4, Analiza ofertel (investigarea si previziunea concureniei)

Oferta se referd |a disponibilitatea predusului imabiliar Tn diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numdr mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemandtoare. Tn competitie cu acestea intré 5i proprietatea
sublect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponiblle pe
piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimllablle (caracteristicllor si utilitdgii) proprietatil sublect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata rémane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemply,
asociatiile in participatiune {Joint Venturile} sunt mult mai predominante intrucat mulii
dintre dezvoltatori (in spacial pe segrnent rezideniial) doresc s& Tmpartd riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fara presiune mare de a vinde prefera
sd fie implicati ca partener] in prolectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteaza aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt aste
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbZri in
administrarea si directia politica in multe orase, au existat unele biocaje (cum ar fi n
numirea sefulul arhitectilor in anumite orase sau Tnghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mal multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce |z a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 g avut pana scum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza deloc
o carere superficiala, decarece cumpdritorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani In majoritatea
cazuri, Tnsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestera in
contextul administrativ actual — pani la 15- 20% fata de ultimul an.

Este 5i adevarat cd In mare parte comerclantil de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afaceraz lor, Ca excepiii, am vazut cateva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentry prefuri mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrab’ o exceptie interesanti generatd prin
niste campanii agresive de expansiune a cdtorva comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
= oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care 5a aduca o schimbare;
&« oferta de inchiriere — nu sunt informatii;
= stocul total disponibll = mic, aflat in scadere;
volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
preturile solicitate pentru vinzare* —intre 30-40 EUR/mp
marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata i pretul la care se incheie
tranzactia).

¥ voriatia preturilor este antrenotd de urmatoarele ospecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amendjari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare} colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5, Analiza interactiunii dintre cerere 5i ofertd

Valoarea de piatd a unei proprieté{l imobiliare este, in cea mal mare mésurs, dependents de
pozitia sa competitivi pe plata specifici.

Cunoscénd caracterlsticile proprieté{ii imobillare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) 5i putem infelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpiritori (cererea).

Pentru a evidentia conformirile piefei pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe plata analizatd — curentd si viitoare. Aceast3 relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaz3 piata curents si conditiile ce ar caracteriza
plata dupa o pericadd de pragnozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si pretul rispunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd i anticipatd competitiv se poate
determina dac# existd cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

in ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numits piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturl mai mari pantru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUMI

Preturile vor rdmane Tn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. intrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiel, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 20102011, ca urmare a recesiunii
care a urmal crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit 58 spunem ci sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt |a fel de activi ca
intotdeauna si Tn timp ce altii 18mén activl pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), exist in general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméineascd pentru urmitor] citiva anl - cu exceptiz oricaror
evenimente externe negative, desigur,
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to g kigher for house prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiel proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietiitii subiect cu cele ale proprietdtilor competltive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de platd, cerere si ofert3
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romanlel se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei $i ale materiilor prime au urcat,
addugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la rise; se
anticipeaza ca térile care au legitur] econamice strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existind un risc deosebit de penurie 5l de intrerupere a aprovizlonarii, pe
|&ng4 presiunea cauzaté de afluxul de refugiati.

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

Piato terenurilor este condusd foarte mult de asteptdiri cu privire lo ceeo ce vom avea la nivel
macro 5 in economia redld, cu en accent special pe forjo de muncé. Decd fucrurile isi revin
repede, nu ar trebui so existe probleme muojore. Acestea fiind spuss, foale proprietdtife
Imobifiore majore suferd incartituding crescuter birourl- impoctul mundl de arosd pe termen
lung, comerpul cu amanuntul - pdoptaren accelernid ¢ comertului elfectronic 5i o protectiei
impotriva pandemfel prolecte vilteare, rezidentiole — securitateo Joculul de muned s, de
asemenea, impactuf dela locul de moned de ocosd, dar cu diferite ramificatil

Réspunsurile la toale aoeste Intrebdri le vom identifico imai degrabid o o seord ml globold
decdl fa nivel de Romdnia, ozn cf trebuie 56 estepldm & vedga cum steu ucrurife la nivel
imternaticnal.

In ceen z& priveste orefurile, ne asteptan co lucrurfle sé rdmdand mal degrabd plate (cu
ajustéri de la caz lo coz), o exceptia coxulnf in care lugrurife fau o intorsdturd puteenicd n
rdu Dar chios dued s-ar implini un astfel de scenariu, arice miscdre descendenta gengrallzata
G preputiton nu ar avea wi impoct imediofl, coin ol crizel onterinare

De asemenea o mare diferentd ford de 2000-2001 este co piate nu esle In crixd de lichiditute
In general, acest lueru aferd un matly suplimentar pentey wa eptiiniam usor si speranta unei
reverin mal facile o nivelurd similore pesie oni.

Sersa, Colliers Romanic Morker Report H1 2020
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Cea mal buna
utilizare
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Conceptul de cea mal buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
|ucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal bund utilizare este definita ca fiind utllizarea probabild rezonabild 5i legald a unui
teren liber sau a unel proprietdil construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare,
Cea mai bund utilizare este analizati in urmétoarele situatji:

o Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai buni utillzare a unei proprietdti este determinatd dupa aplicarea celer patru criterii
sl dupd eliminarea diferitelor utiliz&ri alternative.

Utilizarea ramasd, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mal bund utilizare.
Pentru a identifica cea mal bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatad
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zonz de nord 2 mun. Ramnicu Sarat,
iesiraa spra Focsani, cartier Bariara Focsani.

Pe baza anallzel de plata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformit3il cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tindnd cont Tn acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formd si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizdrile posibile ale
proprietatil, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU

Utilizarl probablle ps
in mod rezonabil PT:::‘?i Posibila fizic ;::::::: :nr::::::;
| I;ll:i;.'.;'trlal da N da . da - da )
Ia;ner:lal T da - d_a - da nu B
Re:ider.a:l;? nu o .l:la da n.u‘

Avand Tn vedere cele prezentate mal sus si concluziile rezultate din analiza pietej specifice,
cea mai bund utilizare a proprietdtii este cea industriala.

Ca urmare, cea mal bund utllizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie industrialz. Aceastd utilizare Indeplineste
criteriile care definesec CMBU, 5 anume:

o este flzic posibilt

o este permisd legal
o este fezabild financiar
o este maxim productivé
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenuluj trebuie estimat3 avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficlents.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEY 630 — Evaluarea bunurilor imaobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate i ajustate vanzarile si alte date
diracta despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosehirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluirii, fiind preferat3 atunci cand exist3 date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in funciie de asemanari sau diferentleri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mal aproape de data evaludrii), informatille fiind culese din
publicatille de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vinziri — cumpérin de
terenuri, cu sl fard constructil). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea Imobiliara evaluata sunt cuprinse Intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietel pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictil legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre v&nziri sau cotatil ale unor praprietati similare sau
asemdnatoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate sl
corectitudine prin contactarea vinzitorului,

Tn Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor relative de

piajd. Tn urma aplickril metodei selectate, a rezultat valoarea proprietétii analizate. Aceasta
a fost estimata la:

45.300 EUR, echivalent 223.501 LEI
Valoarea nu este efectats de T.V.A.

Analiza rezultatelor i Valorile rezultate in urma apliciirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiilor relative de piata = 45.300 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarli finale a valorii, fundamentats sl semnificativ, sunt:
adecvarea, precizia 5i cantitatea de informati.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cit de pertinentd este fiecare metod, scopulul si
utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul, se refers direct la tipul proprietatii
imobiliare 5i viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaluiiri este masuratd de Tncrederea evaluatorulul in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazé calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabll3 sau de o anumiti metod3. Chiar si datele care indeplinesc criterille
de adecvare si precizie pot fi contestate dacé nu se fundamenteazi pe suficiente informatii,
Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luénd in calcul eriteriul adecvdrii am constat ca@ preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul Tnchirieri, filnd achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriulul
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiel directe.

Luénd in calcul eriteriul preciziei si al cantitdtil de informatii am concluzlonat c3 informatiile
utilizate in cadrul metodel comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piati disponibile fiind mare.

in aceste canditii cea mai potrivits metod3 este analiza din cadrul metodei comparatiilor

relative. Aceastd metod® Tndeplineste criteriul preciziel si criteriul contitdfli si calitatii
Informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvatd Tn cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, in urma aplicirll cireia
valoarea de piatd a proprietitii a fost estimaté la (rotund):

45,300 EUR, echivalent 223,501 LEI

Valosrea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lel/EUR, valabll pentru data de referinta a evaluaril.
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7. Anexe
Anexa nr. 1-Metoda comparatiei directe

Comparatie directd este metoda recomandatd in primul rénd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directi poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evalufrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mal preferata
metod4 atunci cind sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzarile de loturi i alte date privind parcele
similare, in scopul estim&rii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate fn considerare
asemindrile si deosebirile dintre laturile similare si terenul sublect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzérile sl inchirierile finalizate 5i ofertele active;
2) ldentificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

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

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULDL
1n vederea obiineri deinformali relevantedin piata specifiza proprietdilimebifare sublect, au fost parcurse urmatoarels patry uape principsle;
1. Planificarea —In aceasta etapa au fost evidentlate caractevistlcile proprietati subiect, determingten bata informatior furnozate de client, infarmatlilor culese din surse
_publcadeinformatilglinformatiar culesein timpul inspactiei in teren,

Caracteritticile considerate relevante includ tiaulimobEuiul dreptulde proprietate transmis, condijiie de finantare g vinzare, adresa, amplasarea, suprafata, utiitile
disponlhlie, accesul, vecindtdtlie, punctele de Interes, principaisle arteredin zond etc.

2. Colectarea —ACeasta eTapa Predupune culegarea hfurm;;lar din diverse surse deinformati d validarea acestora orl de cite orl este poaibil prin verificirlincruclgate.
3, Analiza— Procesul deanaltd are ca scop fitrarea informatilor, in vederea restedngerd inbervalului i id entificirl de oferte sle unor proprictAfimobiliare similare ImobBulul
evalual,
4, Piseminarea —Presupune finalzarea procesulul de oblinere a informatilor relevante jiare s bazd sintera stapekor snteriosce, prin raportarea ntr-un format clar glconck
8 informatilor relevante enatificate.

= incazul prezentel evaluari, procesul de oblinere a infarmatilor relevante s-a cancretiot prin completarea *fisei de colectara a informattior da piayd®, cu dateslinformati
verificate § documentate, privind proprietflimobiiare similare - oferite spra vinzare, valabla la data evaluaril

# Prop. mobikare prezentate in fsa de colectare au caracteristicl frice, Juridice 3 ctonomice similare cu eele ale sublectulul (earacteristici care pot fiin mod crodibil i
razenabi ajustate pentiu €a proprictates comparabi &3 reprernteun substitut al propritafi sublect),

FI5A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE et R LA -
Hement de comparapie Sublect Cnmpnmbmﬂ

___ Comparabia D

FRETCOMPARABILA(€/mp] T T _see
SUPRAFATA [mp) 1676 mp 600 mp 4685 mp
TPULCOMPARABILEL .. ol SSUDRR - i R - -1 W
CONSTRUCTI PEAMPLASAMENT nu nu este carul nu estecarul __ nuestecanul nu este cazul
DREPT OF PROPRIETATE TRANSMIS. abeolut absolt ahenlut . mbsalr  absor
RESTRICTIS LEGALE {reghem. urbanistic3) iy int smilar  gmiar simitar simllar

Mun. Ramnlcu Sarat,
LOCALIZARE cartier Barlera Focsnl, :r:;::ﬁi::::ﬁ tun. Ramnicu Serat,  Mun. Ramnicu Sarst,  Mun. Ramnkeu Sarat,

str. Crisului, ni. 63, cartier Bariera Focsant  str. Bradulul, nr. 2 str. Fraternitatii, nr. 1

str, Timbsulul

Jud. Buzay
AMENAIAR] EXTERIDARE [strazl trotusre) noastakat ngafahat | asfahar T oasfahet neasfhat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept  drept dropt
UTILITATI DISPONIBILE ~ lalmitapropritatl  blmitaproprietati  laimia proprietats hrmhemu'
FORMAINPLAN GDESCHIDERE  regulta  reguiat;
ALTE ELEMENTE nuzm::uul
DE‘“NA“E {B'I.IIIMEH [Ef!l‘luhll (ﬂtﬁ\"iﬂ
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
Element decomparatie Sublect Comporabia A Comparabia B Comparabio C Comporabio 0
SUPRAFATA [mp) 1676 mp __ 600mp 14986 mp 500 mp 4685 mp
PRET COMPARABILA{E/mp) - 34 £fmp 3 &fmp 40 €/mp  30&mp
TIPUL COMPARABILE oletta oferta aferta oferia
Marja de negociere (%) -20% a0 203t -20% -20%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazu! nuestecal nu estegazul
Pret efberara amplasament 0 Ge ng _ be
Pret unitar (€/mp) 27 €/mp 27 €fmp 32€/mp 24 €/mp
Eemente speciice tronzoctiel
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut ahsalut ____ absolut ahsolut absolut
Comparablitate _ SIMILARK SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICT! LEGALE [reglem. urbanistica) fils sunt ____ Smiar similar similar similar
Comparob&tate SIMILARA SIMILARA SHAILARA SIMILARA
Elemente specifice proprietatit
Mun. Ramnicu Sarat, )
cartier Bariera Focsani, Mur!' RamFtusam'_ Mon. Ramnicu 3zre,  Mon, RamnlcuSarat,  Mun, Remnicu Sarat,
s str. Crizubui, nr. 83, cartier Sarlr oo, cartiar Bzriera Foczani  str. Bradubd, nr. 2 st fraterniati, nr 1
str. Timisukii
jud. Buzsu
ComporabiRate T iR SIMILARS SIMILARE INFERIOMRE
Cavacteristici fizicl
SUPRAFATA 1676 mp 500 mp 14988 mp 500 mp 4685 mp
Comparabiitate L SiILARA INFFRIOARA SIMILARE SInILARA
AMENAIAR EXTERIOARE {strazi, trotuare) neasfakat neasfaltt asfeftat asfaltat neasfahtat
Comparabfitate SIMILARA SUPERIOARA SUPERIDARA SiNILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drapt
Comparabitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
UTILITATI OISPONIBILE lyfmite proprietati kB imitaprapriztati - RImitzpropristatii+ Limitzpropriststs  lalimita propristati
Comporabiltate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regulata regulats regulsta
. Comporabitate SINILARA SIMILARE SIMILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE u este cazul nu este cazul nu estecazl nu astecanl nu este cazul
Comparabiitate SIMILARA SitiLARA SIKILARA SIMILARA
DESTINATIE (utifrarea terenulul) intravian intravilan intravilan ntravilan intravilan
Comparabiftate e SIMILARA SIMILARA SHALARA SHAILARA
SUPERIDARA o 1 1 0
SIMILARA 10 8 ] @
INFERIDARA 0 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA T SINILARR SIMILARA  SUPERIDARA INFERIDARK
ANALIZA CLASAMENTULU! COMPARABILITATEGLOBALA S 5
Comparablla C 32€/mp SUPERIOARR =
Comparabi A 27 €/mp SIMLARA VALQARE DE PIATA
Proprietaten sublect 27 €/mp 45300€  echivalento 223501 le]
Comparabla B 27 €/mp SIMLARA
Cnm:lmh_ili? ... u €J'rn]. - _._ INFERIDARA 42330 [6/C {eurs BNR)
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ANALIZA COMPARATIVAA EIEMENTELOR OF COMPARATIE

* Avind in vederz faptul 3 prop. comparabile utlizate sunt oferte de vingae 3 nu tesamacil, pt asjunge b un pret estimat devinzaresa
discutat telefonis cu fiecare dintre ofertanti 5l s-a nogaeiat fiecare proprietat paranll. Marjelede negaslers su fapt ducutateth sme
brute, procentul prezentat in grila dateksr deplatha fost eakutat avind i vedors prejurde deofertd sl merjele de negociere discutate.

* Au fost refinute i anakel ! de comparatie af proptietiii flun element decomparapie aferent tranmejiondri lncssace
privepasismentele de comparatizalorenta o Tiendril (condljiide fi condiii devinzare jicenditiide pla), roate proprietatii= sunt
HimBare, astfel cl aceste slementa nu au sl fost Indusetn gribs datalor da piagh,

Elementele de comparatle resinute inanalicd sunt cele pt cara renit foptul B ou Influent asupra prefulul do tranzacyianars §l rspactly, sunt
__relovante pe pisga imobikard sgechicd, L
PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprictatea compyrobill A are un pretunitar datrantactionare di 27 Cfmp 3\, comparativcy pr

Teren intravilan

sublect, #3ta MMplisata intr-o locatie similar, o suprafar de 600
mp {Umilsra), smenajorle exterioare comparabisl sunt miare sublectulul dpely 3l rafiefululopografiel wte b fel de bine echipata dpdv editar la kmita

preprietatd], ar forma g frantul stzadl sunt simllare prop. sublect. Comparabily sre © utlizare Intravion, simifara cu cea a sublactubuf lar aforer 8 site slemente. sceas &ste

simibara sublertull. Astfgl:

+in cazula 10 dementeds comparalie, proprictatea comparabll aste simiar cu sublectul (DREFT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE [regiom. urbanistie3),

LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENAJAR EXTERIOARE (stratl trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILTTAT] DISPONIRILE, FORMA IN PLAM & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE
DESTINATIE (uilizares terenuluf).

=T cazulad elemente de comparetle, proprietstes c bits este supers blectulul .

»In cazula 0 elmente de comparatie, proprietates comparsblla este iferiaara sublectulul ().

Analirnd tonts elementele decomparafie pentru care proprietatea cormparabill Aeto wperloard, respectiv inferioard propristitE subleet,
precum g relevanta g impactul seaitars In vaksarea de plath se poate concluzion ¢f proprictatea comparabiid A cste SIMILARA praprietdi

sublect, ceea cn indick fapulch voioorea de platd a proprist it ubiet este egala cu 27 €/mp. :

PROPRIETATEA COMPARABILA B

Proprietates comparablli B areun pref unhter de tranzactionang de 27 C/mp 34 comparath cu propristatea subiect, este amplasata Inlr-o bcatiesimiar, o suprafata de
14386 mp {mal mure], smenalarbe exteroare compacablal nt superloare sublectulul, este simdara dpdv al reliefuk/Ytapograficl, este b felde bing echipatadpdy ediitar {la

fimita preprigteti), br forma s frontul stradsl sunt simiare prop. sublect. Comparabia ara o utEsare intrsvian, dmiara cu ceaa sublectulullar eferior B ale Slemente,

afekits eite similara sublectulul, Astfel

=In caula 8 elemente du comparsie, proprietatea comparabla ita timiacd cu sublectul (OREPT DEPROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI) LEGALE [reglam. urbanistic3),

LOCALIZARE, TOPOGRAFIL/RELIEF, UTILITAT! DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utizarea tesenulul)).
*in caniln ] eemente de comparajie, peoprietates comparablia este superioan sblectubl {AMENAIARI EXTERIOARE (strazl, trotuare), )
=i eazulal elementede comparalle, proprietatea comparablia aste inferksars sublectulul (SUPRAFATA, ).

Analzind toate viement ele de camparatie pentru care praprietatea comparablls D ane supetioarh, respectivinf 3 propristi(i sublest,
Rrécum 3 selevanta jlimpaciul acestars In vakaarea de piaa se poate eanchiriona cd proprietatea comparabild A este SIMILARA pioprietti
_sublect, cee ce Indich faptul el valonren de platd a proprietayl wbiest este cpala cu 27 £/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILAC
Proprietstes comparzbll Care un preg unitse de tranzactionare da 32 €/mp &, comparath cu proprietatea subket, @le amphataintr-o ocatls smiara, osuprafaa de500
mp [$milara}, ljarils exter bilel sunt super blectulul, este smiars dpev alrafefulkitapografiel estebafel de bine echipata dpdy ediitar [l Emita
proprictati), iar forma sl f fal iare prop. sublect, Co it ilzars ntravitan, simllara cu cea o sublectulilar slaritor bt alts elemente, pocasta este
similara sublectubol Astfeh

*n carulo # elemente decomparytis, proprictatea comparabila este simisrh cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglern. urbanbiticd),

LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPOGRAFIE/RELIEF, LITILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE. ALTEELEMENTE, DESTINATIE (utReared terenulul),
+ncaziaj eh ! le, prapriet porabila este superians subietuksi (AMINAIARI EXTERIOARE {straul, tratuare), ),
+Ineazula 0 demented paratie, prepri bl esteinferiagrs sublectuluf [).

AnaEzrind 10218 #lémentele de comparagio pentau £are proprictatea comparabih C site superiondd, respecti inferioard proprietiii sublect,
présum sirelzvania sl impactulacetora in valoorea de plaf & s¢ poate conchuzions o propritatea camp arabill A eite SUPERICARR propriet gi
_sublect, cecace indich faptul 8 val | blect este maimicd de32 €fmp,
PROPRIETATEA COMPARADILA D

Proprietatea comparabild D arewn pref unter detranzctionarg de 24 €/mp 5, comparath cu prapristates sublect, este amplasara Intr-o beatie inferkoars, o suprafata de
4GB mp (gmitara), ampna)ark } parabilel sunt imBare sublectulul, ests sinilirs dodv alreliefuluVtopografiel, esta b fel de bine echipata dpdy sdittar (3 Imtts
proprictati, b forma s frontul stradal sunt Umitare prop. sublect. Comparabla are o utibzareintravilan, similara cu caa 8 sublectulul kar eferitor la olte e aceasta este

similbra sublectulul Astfel:

v carula 5 eementa da comporatle, proprictates eomparabla este smiard cu sublestul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LIGALE {regiem. urbanktic),

SUPRAFATA, AMENAIAR | EXTERIDARE (st raxi, totuore), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITAT! DISPORIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
{utEiarea terenuhull).

= cazula D dementa de eomparatie, prop #a comparabia Tl

+in cazula 1 demente de comparatle, propristates comparabia este Tnferiosra sublectulul (LOCALIZARE, 1

Analkind taate slementele de comparatie penir eare proprletates comparably D estesuperionrd, respectiv inferioard praprietd{i subiect,
pracum jirelevanta dimpactulac T vak de plajdsey luzianaclp parabil A eite INFENIOARA proprietfti
sublect, ceea ce indicd faptul ed valasrea de piatd a proprietdfisublect este mai micd de24 €/mp.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenulul supus evaluaril este:

V =45.200 EUR, echivalent a 223.501 LE|

Valoerea nu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces /vecinatati
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Taren intravilan

Anexa nr. 3 = Localizare in zona

o

:
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Anexa nr. 4 - Informatii de piat3
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Teren intravilan

_Comparabila teren A

Ramnicu Sarat (BZ)

124 ZILE PE PIATA | 1771072022

Portofaliu v

@ 100.000 €
Pret initial
Descriere

Teren intravllan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsani,

dotat cu gaze sl curent. Pret fix 100000lei

Localizare

Ramnicu Sarat (BZ)

¢

Data proprietate

Tranzactle: Vénzare
Tip proprietate; Teren Intravilan
Sursa

hitpsiiwww olzro/d/ofarta/ieren-intravilan-60,.

Etichete

Contacte (1) A +
Proprietar
+40737 967155 (o

Adaugd la contacte

Catalin

i
i

https:/fwww.olx.ro/d ‘oferta/teren-intravilan-600ms-10evdby. html

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan
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Mandricel Mihai Enigel | Servichi Complete de Evaluare | Pagina 28



Teren Intravilan

Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzay 500 000 EUR

© Bumsy Ramede Barst @ Ved pa bara

0214034370

ond, md
R SORIS e oo alshis?

X

Criatian

Veztoods swumisiy

&4 Umaresln

Distribuie antinti pe

Specificatii
Supratats lsnuk| saE0 m?

Daserlera

Tarn do vanzan sdust pe siredn Foosand 20, ey daschidam ln DN B35, |9 letire <t orwsul Ramnloy Sarat e Fociml.
o faren 84 B ol consinuctl] demalatia,

Idsal dsparita, baczinarla, molsk

Tok

Vol datald pa v romimorn

B2140349870

ilan/anunt/teren-15-

QOD—m;--rgm nicu-sarat-jud-buzau/257833id173:7e9h28e 1f8dre90 09313h.html

hitps://www.imoradar24.ro/anunturi/14986- -mp-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Teran Intravilan

Foto din anunt

il

i
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- 5
=]

i
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Teran intravilan

Comparabila teren C

Vand teran intravilan 500m Ramnicul Sarat 20000 EUR

¥ Buzsu Ramniy Sarel

Bund, ma lnteroseazd olods
dumneavoastd, Mai osle valabdd?

% Faofts

@ Vingdaan: 108
£ Rzporionzs

Papallc] Alexandru

L Tedofon velidit
Viard iy Apeiforla

Descriere

ferenul esta numal bun paniru 8 eonstnd o c153, do & £vea o curls o o grading prlsinica pantny gospedark
-4 afts pe Strads Brecuiui v. 2, pestt pod, apmapa da Noua Lei

b o 700 Vile $i Apartamente
Pt 8 vordi putef &a sunalif;

b Amber Forest Oferta de prej >
Vg dete po vwwrwrmmimo o

https://www.oubli24.ro/anunturi/imobiliare /de-vanzare/terenuri/ teren-ctr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e58670087757d5f81208e0e238¢4.htm
40 E/mp, str. Bradulu, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la

limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic

Mandricel Mihal Enigel | Servicll Complete de Evaluare | Pagina 31



Teren intravilan

Foto din anunt
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Comparabila teren D

Poctat 71 puiniy 2023

Teren de vanzare
141 000 € reicnegoconi

G VREI UM GAEDIT POTECART

{7] FROMOVIATA (3 RIACTUALIZEAZA

T R

| (P) VidaL: Mobila partects pentria stlu bau

DESCRIERE
Vnnel teren Intrevitan, 4645 m2

Esta situat n Rasnnlcn suat, sir aternitatll ne, tarenul g8 poste parcel2 in funatie de cernje. Pratul éste de

30 aure m2

. 2528102 Vizual b 2410

hitos://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-1DfLloy.himl?

{2 Rosnliid

Teren intravilan

ruvar (0

s ., Redu
{30 renlxdn apiee 201
Aetv pe 10 oeide 2023

===

Mal Muho smungur ale scestdvanziter >

LOCALIZARE

Ramnigu Sorat,
@ Buzas

O

DREFTURAI CONFUMATORIOR
Acgft anuni & ford publicrt de citro un vinzdtor privit.

Ca urmon, kealle piivind dropturs consumatenied me
Aruih mal mults "

e s
PO R AOHIGR
ot chberel

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita

proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Anexa nr. 5 - Documente

Dficiul de Cagastru gl Publicitate Imobiliacd BUZAU L
Blroul de Cadastru $i Publicitate Imobiiiara Buzay

taim
] I3
it 1]
-l I

ANCI) EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ST PENTRUI INFORMARE

i

Spmnal | ol siiroglins
stacironica exunza, of, L
ASEIZ004 sl olBAS

Carta Funciard Nr, 30372 Rdmnicu Sarat

A Partea |. Descrierea imobilulul

Mr. CF vechi A24]
TERENR Intraylion Hr. cadasiral verhudl17

Adresa: Loc Ramnicy Saret, Mr. 63, Jud. Buggy, Strada Crisululi

hr [P cadastral TF o i
‘,:‘R . f:p;;:;;t " Suprofora® (m;fr l E?fe;vuttlzﬂerunr:m R J
TR T PR T LSRRl ) 3 ‘

e | MOgUCERC )G R

8, Partaa |, Proprietar st acte

— 4 i

Inesriad privitenns 1a draptul de pinpristate gl nite draptud rasle ‘ Refarinie
Sy, o
Act Dewrnembrare ne. 254, din 28/01/200% amis ce BHP MARIN FLORICH: =

T nfintedTa coried TuneBie w. HZAZE JAEEND sdiinisiaty TRl

teritorlaln Hamnicu Spept  carc cupnnde imnlbslul cu numarl Eadﬂﬂfﬂq
80 4117 descns le PUA+L, razuttal din degmembrares imohilulh cu
fumargl cadasteal 4076 /7 on rumar cadastrsl harie 16899 din coriea
func@ra nr. 4091 4 nceloissi unitat admintstratly teritodate,. dobandil
prln fara titly ) i - S
G, Tar, 1348, din 27/12/2000 emis G Guvsiiul Roman@l Tprotocol 3168122004 efis de
HINISTERUL APARARIL NATIONALEL (s . _
Bl Thbabulare, deept do FEDMIETATE, dobanalt prn Lege. tatd actuals Al
3L
1) TROTCIPIUL (UM MNIEY SARAT, IR adrinfstiare Consiliulul Lacal #imaltu Saratl
*37460 ; 237033073

AGt Adrmnistratis nr 227, din nfﬁ?ﬁlﬁg}is de MUNITIFIUL MHN?EEA@ s :

B3 o asteszu adreek admimatraliva & imabilutal A

} C, Partea UL SARGIT . =z o

(rseriart pring deimambrarntele draptull de prapriskte, draphid raals | " Roterinte
I"“TJ'""'"I" de garanie gl ssrainl | g
I - W L

Docthhen! cam senfine Call & Cebactd padsenal, piotelan do provedoniz Legr K 81378001, Faging 1 dn 3
rews ST ni #pay Anepi g Wit G L
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Teren Intravilan

_ . __Came bunciard Nr. 30372 Comuna/Oras/Municlpi: Ramnice Siraé
Anexa Nr. T 1a FartesT

Teren
Nreadasiral  Suprafap (mp)* . _ Observali / Refernge
s T i —_—— Dbserval T
450.300
'asurata; 1.676 S o

¥ Suprafata arte determinali In pLEAGT 0 praiectie Storeo 70.
DETALS LINIARE 1MODI

—— 15l

{ T T

TR

o |

a7z f i
|
/

4 i
20373 T A—— i ,
o ———
Date referitoars la teren ' et SEmes
Gl o S o | e [ wom o
1 _webl DA 1676 | e R H N ‘
Lunglme Emnﬂ
1) Valorite lungimilor segmentelor sunt oblinute din proloctie In plan,
CRma] Pumetl 7 Lungima segment
I. .T_"“ﬂ'-':!- _ SlArglt| L i)
M R e 28.497]
ity B 3.2
I ... -1 —_ Tam
i 4 5| 38.324
B 36028
Zocuirerns vare confing aare cu earyuter peraunal oynlisate e pedvedartio Ligli i, srigean Paging 2 din 3

rgtyancalm
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Teren intravilan

hatlae ____ Carte Funclars Nr. 30372 CamunafOras/Munlcipiu: Ramnity Shrar

# Lyngimila sepmentelor sunt datarminate In planul de prolactis Starao 70 § sunt rotunfits [a 1 milmatry,
w Dztants dintre pURCTS eS8 formard din segments cundata ca sunt mal micl decht valaarea 1 milimatns.

Cenific ¢4 prezentul extras corespunoe cu pozitille m vigaare din cartea funciard originald, pastrata de acest
birov. .
Prozentul extras de carte funciara oste valabll [a autentificarea de ciitre notorul publlc a actelor jundice prin
care se sting drepturile reale arecum 5l pantru dezhaterea succesluniior. lar Informatille prezentate sunt
susceptibite de orice modificare, Ip conditile lagli.

S-a grhitt tariful de O RON, -, pentry serviciul de publicitate imoblliard cu codul or. 263,

Data solutiondri, Asistent Reglstrator, Raferant,
31-03-2023 LUMINITA CIMPOERU -~

Data alibarar
@f,ﬁt . m fparara 5 samndtiral

Docunent care confing date Cu LHACIEN DEISOND], pratciate ae pravedente Legll b, 6772001, Faginaddind
=T v Py, vty It
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Teren Intravilan

ROMANIA

Judetul Buzan

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat¥)
Nr. 22444 din (0. 06 - 223,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. £6din_ (6. 60, 2029,

inscopul: ___ e _ PENTRU INFORMARE

ﬂxi

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
S . revrezenta pyin primar Chian Sorin-Valentin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul _Buzau municipiul/orasul/comuna _Romnicy Sarat ,satl __ .
sectorul __, cod postal _125300 , sir. Nicolae Baleescu wor. 1 Bl __ sc._ et ap. .
telefon/fax o email ... inregistratala or. 3344 din 06.06.2023
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul  Buzou | municipiul/orasnlicomuna
Ramnicy Sarat | satul sectorul __, cod postal 125300 , str, _Criswfui, nv. 22,2426
996163 str. Ohului nr. 78 80.82.84,95, str. Sivetului nr, 905i str, Tarnavei, nr_6, vr. __, bl. .
se. _ e, ap.__,sauidentificat pn*3) Plen de incadrare in zona /Nr. cadasirale vechi; 4125,
4124, 4123 4119, 4118 4117 4112 4111 4110_¢109. 4105, 4097 /Nr. cadasirale noi: 30380 30379,
30378 30374, 30373 30372 30367 30366 30363 30364 10360 30352 si 338397 Nr CF. vechi; 425§
4256 4234 4246 4244 4242 4232 4230 4228 4226, 4218 4202 Nr. CF. noi: 30380 30379, 30378
30374, 30373, 30372 30367 30366 30365, 30364 30360 30352 si 33539

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Foesani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 24/19.04.2005. in conformitate cu prevederile Legii
nr. 3071991 privind autorizarca executarii luerarilor de constmctii, republicata, ct modificarile s
completarile ulierioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Terenurite se at'a situate in infravilanul municipiulul Ramnicu Sarat .
Tevenurife sunt detinute cu dre. t de ronrietate de catre Municl: iului Ramnicu Sarat
Includereq imobilulul in listele monumentelor lstorice si/sau ale nomril ori in zonele de rotectie ale
agesiora; nu este cazuf

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: tevenuri urabile ; R
Destinatta swabilita prin documentatia de urbanism; zona de wnital industricle depozite si restari-servicii
PPTIPA 2/P+ 3 cantorm P.ULZ cartier Buriera Focsani
Na suné replementari fiscale yoeciale

[
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Teren intravilan

3 REGIMUN, TEHNIC

Luformatis calrase e Hegubrmontul boca! de orsanse ol P)Z Heriers cngsani;
Permbstunis 10 var seofiz oale tiardly dv et gatnngan 07 waddt idunieale figonrs presion sepdes o dotare
samplerioniere 158l apne el compendnle seagiolizane alin sahy pibhes eenninl snitandnr de juetior) ekl orige job e
SORSPUCHT 8 (i 671 LT U oa scup areventiee, dinnnaren san eliniures rirevrilos iehand ceed reitreeliils wr avez valtanz s,
5 et capgpaiiteil o naretevn! 2angy
Conadiionrt st resoeledll: iate 6 urdie de spnnati ndemise cu condie e saeni nevindier
tehnieg-ediliare s cui o, comunical ] a axtaprinlor Leali wr I0IIVEY - ¢
etpfiktlare, rezeeni fa joo prouciia U UEIVE STGmeluin]  SeHaley nas
it st ansan nrle ineoninehite cu batciviza (o
it 7 xg Qtersice gnindtarss cieg dromineile poblive o activi
eliniunens . ehaditils vor e o alinlament sau rerase in fis
cta cireulaia pisrensla s corasabtlal madinen maxing ade

aititare ubfiog g6, use el
ind restsidnts, shubilitate, gwronte i
tanflts g -roregti, mediolet’ mterdicli pessinnesie
M _enten susg reyective pon PLE any Jacased cota de damimic
rlor care pria s fir ge it degedile sinelnrana @t o
ge soluly erbileteraty winiuty anplesess a linite perceld nuvs
HEIGH Lesnjors arectiatitn whuics of matmielor i s propume un
deinaifing mav, F43 Lppeennul ot ayare ¢ wresalil se sabifena b gerantifany eehivaras cu uilfieni @ s
canslicany cargnbitiny il shatovelendelor: sovar sece dis ozl Ntdte, Niev{ufel Ji Jervanelf mod de vveeutic
£ f aiietule ainrizma an dosiend

iz il £ he iz e
Qdlfzarieq s ongvgend de portere sphafiistos 57 L
mainfe in widorea ehinent m v cuminire v i elaboroy
TSV i eseniezaren ecoutart) fuararlior g8 cepsmumi testre aihe docunventatiel tehiiee in bzt Lo
ar. W08 ver f oeds carvwaaronsig serfirelal i : stabiliis de provgloni st precinte ingsatet congarm (Lér nr.
S23CIS pemirsy qprubarcs Degulamerielil de vevificare 5t erpertizarc Iehnin de califare o | rolactelse & cemutier huemmitor 1
sanstnariitlen, complelaty 5 anuahzaa? anigpyntre asces mado o pimaral s svadas Afinrared s clefor agunale g azol vz s
ploatule canfern: 243 ne 3200608 52 vor rements peevedeile privind datania minmnn inge consend o ravapertor 7 divanilor
Al gl 2 amnlasnren eonmupiifor 140 de prensietadle veclny ca st var oor oo orm sravadeniler g B2 - g O16 gin Cadel Civil
Lo vy P fe repulife g inserieg prevezute die Ordinn! Minkserulyd Saewaril nr He2008! imnpamuires e ofslmeen: s
ramptrenie e con spre lmitele Iogerede o 1opamn telime pitiog 20 sl spnrdul enienlaiedt ol seeimlar g
ohflearoriv g et Fivori 27, alie (4 i Orefinsl v, SIGFE0Y de preabare a varaclor de yplicare. a prevedirifar Leyii
ar A0 o dears, 612 y_resporia coevedertle ore. 7 sho (4 nen 20 alin L sians )7 sl Lt et e 3PR3KE
Eivia pe s erereitien o eladinlud dosumeatutn tehnss va Gt de dovads inne i) proteeit la Geaimed Ariie e
iy Bunewty comume wevedderifor .G ne RIMIDI0F snon sinatiile care rqueny deropan de ie prevedent documentaue) o
urianisn) FLUZ cartier fip e Farsad | vacioars pifeting, baneiciand ve selisie ue ali cortfivat dr wrhanesat i ieopnd clakaram v
wabaill sl dicim et do yebanton 8 PLE s PUTY ace sa replementess posibiliars il Eleecie o nveptiniips
o fatitc e, TERERT prvind whvpmen g enguridad o wthoneonst seuelizara
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MINISTERUL VEDIT Ui 57 DEZVOETARN DURABILE - AGENIL NaTIONA ! T MERFUILLY  AnENY2
PENTRU PROTECTEA MEDILLLT BLZAL wr. Drmncranet i 71 B ood (70
tn splisnren | Hreedvel Conslliulet ¥333%/CEBE (Dlrectiva EIA) privind evaluare: efveistar asnuniitor profecte publice s prvals wypre
medivlii, modifiead o Disehve Comdliulul 9%1KCE & pris Direstive Concllivhni ¢ Pariemently Hutopean 2003A8/CE privind
participarea plnlizwu la 2laborares saumitor planod si progremz in kgt cu medind o sodifiesses, w1 priviee I8 participarea publieiu i
sveeful ln fustiin o Diwetivel $5B3VCEFE 5i 2 Uisetived D661 ACE, prn certificatal de urhanism s comunlen solizimsaly ubligatiz dz =
caniaci milnyiites teenonist e Mooio pene 63 foeafin su anslineza o 2 deaide s cie. inendiuren) painczdre iy peoiestuli invetiti
publice’prvate in lista prosectelos supuie evalusnl lnysetuldd ssopr madinly

I aplicerea prevedesilor Dinetival Comitiviui 85037008, procedus de et o frordulyl de medi 52 defiacers dupa emiteres
certificatulul dr wrbanlatn. antesior depuneni dodinentztiel peptry autorizmrel snesulanl fosrrilor de entinien 12 pnlorlen sdniristatis
pualice eoinipetzniie,

I vederes sadsfreerii cenatelor oy prvise Ie prozedurn de emitere o soocdelus de mesi, THlomiTes COmANE Pebut nrcdsctia medmlui
stabileste uereidimul asigurrmii comaulaeii publics, conpraliarii eptunitor publicutr o & formetadii wnni punet de vedore oficial eu priviee
s reafirarce nvestitie (0 807d ou paddiatele consitani | pblice, lnisests conditi. B
By pramires pressntolnl exilfica ds wboiss, (bl ere obllgetin ta v e remets be mivnleon comperents pening pliteps madiil i veden
mvaludin dnifiale o e diicd L sbilind demarinif Seacubucit de wvilivee © ezl s medinhu A0 GEeCUEE e evaliere st
T wrvnn evaliziit initite s« nosifichsi pevind frientia 4 reatizare o peniestolun 8 vi 2rite pussal & vedete 21 autorit i SOmpsE I Penihy pritejin
arthuliL
Tn siliradia 17 e wtaritaten D-Umy;r.‘{cll:!.Et‘J :t:u‘_-u_ﬁﬁ medinui aabllage el valudsii impmm]ux et mdnlui 5220 0 evelidon etecvis,
szt en cbliedin 2 & notilies avest St wivmitt acknandaeniel midtice competenis o [efvlee fe mentinere ceresii [itry EuQHIENg elow il
bselriler @ gndriail : e —
- sirele W e diph emfiese senlfisaniel 4 ey e pd s Ssledi pranedun &2 ovdduoe 2 mprail prupb el
Tt I diectifin e renlizasy o fivzslidei. uessis sre el 0 fa dhea tifles st frat s adnimtsingisi i'EhFJEG e

N

i

Méndricel Mihai Enigel | serviell Complate de Evaluare | Paging 36



Teren intravilan

3. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE/DESHFIINTARE va fi insotits de urmatoarefe documente:

1} certfieatn! dr urbanism {copie);

b) dovada tithului asupra imobiluhui, teren siau consinuctii, sav, dups otz, cxmasul de plan cadastral petaslizat 1o 7 5
extrasul de carte funciara de informen: aclualizat la i, in cazal in care legea nu dispuns allfel (vopie legalizata); Documematia
tehnica va fi complela si conforma oy grevederile ancxei 1 Ia Legea S0/1991 republicata si aciualizata, claborats de cane
colective Ichnice de specislivale, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superiosm numai din domenu! arhitecturi,
cansimetilor 5i instalatilor pentru cansmuehi, eonform ant. 9 din lege, In vederwa liberai autorizanici de constriredesfintare
3¢ var prezenta in copie diplomele projectaniilor,

¢} documentatia tehnica - DT, dupa caz (2 exemplare oniglnale:

(IDTAL (DT.OFR [IDT.AD.

d) mazele &1 acordurile stabilile prin cerificarul de wrhanism:

d.1) avize si acordurt priving uilitatile urbang s infrastrushon {copick: Alte avizesacorduri:

1} almenaiee cu 2pe 5C Comparia de dre SA (] gaze calurale-Distrigas Sud Retele S e

[} camilware SC Companua de Apa §4 (1 telefonrzam - Crange Communications

{1 alintnture cu energie elecaica-S8F fuzan (] salubatar: SC RER Ecologie Service 84

L; slimentare cu eneTgic (ermica 1 tmnsport urban -8C FUC 84 A, Sarat

d.2) avize & acordun privind;

[} secumitaten | incendiu— 15t/ Buzau [} protectia civila —J5E! Buzau [] sanatate papulatici - DSP Buzgy

d.3) wvizeacorduri specifice ale adminismatiel publice centrale sitsau ale serviciilor descenmralizare at acestora (copic):
4.4 siwdii de specialitate (| excrmplar origimat)
Il

e} punctul de vederesacral admimistrativ &l autoricafii competents pentru protechia mediulin (eopie)
Litera D a yet, 5 din formularal-mode) 4 "Centificat de urbavism® din enexe | & fost climina dg pet. 9al gt ] din
ORDINUL fr, 1.867 din 16 wlie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL nr. 534 din 30 julie 2010

£} Docureentele de plald ele wiitoarelor mxe (copiz)
Seutit de tasa conform art, 476 din Legen 227 /2015 privind Codul  fiseal

Jrezeniful comifiest de urbanisra are velabilitaiea de _f2_ lumi de In data emiters.

PRIMAR®4®), SKCRETAR GENERAL/SECRETAR.
{fupctit. numele, prenumels & strmatur) (numele, premmele i sempatura)
Cirjon Sarin Yalenun - prin Consller furldic e arributit delegate
Seirfer Dovian

LS

§ o
- ':‘?IE

".‘_, E ‘l x !

ARHITECT SEF ##+4)
{numele, prenumele 41 scmnatur)
peniru Arhitect Sef,
Sef Serviziul Urbanism,
ing. Teadorescu Drages Deniel

Seutit de texa confarns an. 476 din Legea 227 2013 privind Codul fiseal G o o
Prezontul eertificat de urbanism a fost transmis solicitantuhui direct/prin posin Ta data de A A RV
n
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In conformitate cu prevederile Le.il nr, 50/1991 privind autorizares executarii lucrarilor de”
constructii, republicata, en modificarile si completarile ulterloare,

se prelungeste valabilitates
Certificatulul de urbanism
dela datade ___panzla data de sy

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

PRIMAR***), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(fmetin, numele, prenumele si semnatira) {numele, premumele 5 semnatura)
LS
ARHITECT SEF ***v)
(mumele, prenumele si semnatura)
Data prelungirii valabilitatii: i
Arhitat taxa de lei, conform Chitenteinr, din
Transmis solicitantuluiladatade ~ direct/prin posta.

*1) Numele .ﬁ prenumele solicitantului.
*2) Adress solizitantului,
*3) Date de identificare & imobilului - teren gi/sau constructii - conform Cererll pentru smiteres Certificatului de
urbanism
*4) Scopul emiterd! certifientului de urbanism conform precizlrii solictiantului, formulata 1n cerere
*) So completeazs, dupl caz:
- Congiliulyi judetean;
- Primirin Municipiulul Bucuresti;
- Priméria Sectorulyi .... al Municipiului Bucuresil;
- Priméiria Mubicipjului . "
- Primiirig Qragulitf ..o '
- Primfrin Comunei wuvmunn: 3
**) Beopul emiterii cerificatului de wrbanism conform preciziril sollcianiul, formulatd fn cerere
¥4%) Se completeazh, dupd caz : - presedintele Consiliului judejean
- primarul general al municipiulul Bucuresti
- primirul sectorului .... al municipiuluf Bucuregti
= privMar.
#4%%) Se va semn, duph caz, de ctre whitectulsel sau “peniu arhiecrul sof” de chire PpeTs0ana cu
responsabilitate in domeniul emensjirii teritoriului 5i urbanismolui precizfindu.se finctia §i titlul profesional.

444

Teren intravilan
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Mandricel Mihal Enigel = Evaluator Auterizat
Str. Bistritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

——~‘ emall; enigel mandricel@gmail.com

[ PRIGARIA 25 IPIULUI
! Rivt. SARAT

1L (RN, | A— 36{531? ........................ ..I

Iiva,L8... luna, ©8... nutde 23
Nr. raport: 16.7 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului,

nr. 78, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile 51 continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu var putea fi copiate sau cltate, Integral sau partial,
§inu vor fl transmise unor terij fard acordul prealabil in seris al evaluatorului, al clientului 5i al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2033
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, or. 78, jud, Buzau

Urmare a solicitdrll dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatli indicate mai sus. Am efactuat
inspectia proprieté{ii, am anallzat piata imobiliard specifici 5| am estimat valoarea de piat¥ a proprietstil in
calizd Tn vederea (nfermarii chientutui/utilizatorulyi in scopul vanzarii terenului

Mindricel Mibai Enigsl  evaluator autorizat EPl, EBM, membru titulzr ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordant
cu Standardeie de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, Tn urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, apinia noastra este

cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la
12.04.2023, este:

44,600 EUR, echivalent a 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea 2 fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speclale si aprecierile
exprimate n prezentul raport §i este valabild in condifille economice si juridice existente la data

evalurii.
¥ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizatd in raport.

¥ Valoarea reprezints opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenulul, n ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evaluatar Autarizat EPIL, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren Intravilan
Cuprins

1. Rezumatul faptelor principale 5i al concluziilor importante .......cccecneee... rrarerssrsrassenerssrsnensessras
2. Declaratia priving eValUarea ... e sessesssssssessssesssssesesssnssenes IS
3.  Termenii de referintd ai evaludril ..........ccccocieinniininnncnn, R T N Gt temamar et dnangasananns 6

Identificarea evaluatorulUl.. ... e ceesessersesesssessenane I F e A SO AL e B
Identificarea clientulul ...........ccooeiiiee e ceeas S AN (o A 6
Alti utilizatori desemnati.........eoerersessesssssssesessssens reteestaes i tessrrnres e seenraatnnrnan
Responsabllitatea fatd de terti ....ooceeeeinccveneens Heeeissebesssisatesastsenreneheestenerenearenntrasaentanasstnaten siswstsns B
Bunul evaluat. Obiectul evaluarii.......ccevvnren. YRR i U4 T S SN T
Adresa proprietatli....weeme i S L e s B
Drepturi de proprietate eValUate..... ... iviviisssssssessssssssesesssssssssssesssssssnserssssssssesesesereressrasessenss B
ol e | ] | e e A e S e S P e e 6
Tipul valorii @stiMate ..........osirernesesssmsessssesssns S T STV i bl wnmmiwa fmmammem s e veresres B
MONEUA BVAIUBIT .cvvviecerieieticsiire e seassesssssemsssssssesssesssss b s s eaensesemsemsseressnneenssesensesesens rrrsrsssrrersessaes B
Data evaluari.. e e e aaeas
Data raportului ............. — A A B R S b S i R S 7
Natura si amploarea activitatilor evaluatorulul. Inspectia proprietatii ............ ik PR P
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorUl......o.c.ccveeevesiersssessiens

TR R . e 7

~

IO teE I GV i e e S e T A R B s e s 7
Ipoteze seMNIFICative SPECIAIE ... et sevesrebeesss s sesensssmesemems e e e sma s e senseas e B
Tipul raportulul .......ccooevveeeceraeae 8
Restrictii de utllizare, difuzare sau publicare .........coervriesnnne.
Conformitatea evaluirii cu SEV ..oeeeennevevreeeeceaniens

SebesasssEesatEaELeeRS b eserien e n e nanannnaas s 8

T T T L L L L L L LI LT T e EBErEiRREE

4.  Prezentarea datelor..........cooeeeeeeeeeeeseeeeeenns fettetesteeemieresenan e s aesasianarasass T 10

Identificarea proprletétli imobiliare subiect. Descrierea juridics ................ S— {1
Identificarea eventualelor bunuri Mobile @VAIUGLE .. ceecieriieesrersesesensssssessessesessssesenssssesssssessens 10
Date despre zond, oras, vecindtitl si amplasare........ N e R R B P 10
Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentului ...
Descrierea amenajarilor §i constructiilor ... iinsemissssseeseressens
Date privind impozitele §i taxele .......

5. Analizadatelor..........cocooeveeveeeiinnnn,

A — . 13

Analiza pietel imobiliare ..., oA ey aR A T SRR AR APt AR R B i 13
Cea mai bund utilizare .............cooeee s

6. Eval“arﬂa pruprie“tn-"-muun-------------------------uun...-.....................

Metode de evaluare..................... Soridims atemeren s ansens eetemereeniaentan e rae e nea s nsnsres rersrensresneansrennnes 20
Metoda comparatiei directe..........cveruenrereeesenseinens OO e tse s see e e 20
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii .....

VMRS R by P PP 1 |

7. ANEXE....oonrciiiriessinee s

FEEEFRdFiransnaREananaanan T T T T T T T R L T IR R T T rrTrrrrrrr T 22

Méndricel Mihai Enigel | Servicli Complete de Evaluare | Paging 3



1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client sl Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULLI RAMNICU SARAT

Teren Intravilan

Data raportului

15.06.2023 — Documentatie (certificat de urbanism) completa in data de 12.06.2023

Data inspactlel 12.04.2023,

Data evaluarii 12.04.2023 ) ——
Evaluator autorizat ___| Méndrlcel Mihai Enigel, Evaluator Auterlzat EPI, EBM, Legitimatie 18772

Tlp proprietate Teren Intravilan

Adresa proprietatii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Facsani, str. Oltului, nr. 78, jud. Buzau T
Cod postal 125300 . N _
Cartler / amplasare Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartler Bariera Focsani

Utilitagl Enargle electrica, apa, canal, gaz ~ la limita proprietatii

Acces str. Oltului, nr cad. 32557 g
Deschidere 25,50 ml 1a str. Qltului

Suprafata excluslv 1.651 mp suprafata masurata

foren indiviz DT IRrT e e —

Froprlel:ar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT . g
Utilizare existent3 Teren Intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar 4,9338 Lei/Eur i

VALOAREA DE PIATA estimats 44.600 EUR 220.047 LEI

Valoaraa nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul

Informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarli terenului

Sarclni inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si aslgurarea accesulul

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO

1870.

-Dbsewal;lulpoteze semnificative
speciale

ACCESUL CATRE PRDPRIETATEA SUB[ECT SE REALIZEAZA DIN:

Mentiunl

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancara, raportare financiora, impozitare,

asigurare etc, decat cel mentionot In raport/contract.

Diferente constatate in urma
Inspectiel {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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Teren Intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, Tmi asumn rdspunderea privind continutul si concluziile evalurli numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, in cunostinta de cauz3 si cu bund credints, c&:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele 5l concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezintad opinia mea (noastrd) Impartiald, opinie care nu a fost influentats de

terte pérti §i nu este in niclun mod supusd vreunel cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate;

Nu am (avemn) niciun interes, actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face

obiectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pértile

implicate;

Nu sunt {suntem) influentat(ti) de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de

pértile Implicate in aceast activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastr3) fn aceastd activitate de evaluare nu se bazeaz pe solicitarea din

partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor si

concluziilor prezentului raport;

* Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare Tn vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

¥ Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestel

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

Subsemnatul, Méandricel Mihai Enigel, declar ca am inspectat parsonal imobilul evaluat.

ot

A

L 1

43

L

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

Membru Titular ANEVAR

Ty

5 N
o PR B,

2 skl e T

IRICE, %

SLEHIE T .,E:!; 1
. Valakil 3¢
o

4 E
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

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

Identificarea PRIMARIA MUNICIPIULLE BAMNICH SARAT

clientului

Alt] utllizatori FRIMARLA BMUNICIPILILUL RAMNICL SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
fatd de terti corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestula. Acest raport de

evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fafd de o altd persoand, in niclo circumstants,

Bunul evaluat. Proprietatea imobillard - Teren Intravilan
Dbiectul evaluarii

Adresa proprietatii Mun Ramnpicu 5arat, cartier Bariera Focsani, str, Oltulul, nr. 78, jud. Buzau

Drepturi de in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
proprietate evaluate  analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este nscris in Cartea Funciari a localitatii 36367 (nr
vechi 4232}, Raminicu Sarat, jud. Buzau, cu nr, cadastral 30367 { nr vechi 4112}

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sareini.

Scopul evaluaril Estimarea valoril de piaté a proprietitii mentionate mai sus, aga cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurflor 2022, in vederea infarmari clientului/utilizatorului In
scopul vanzarii terenului.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a volorii de piatd a proprietitli, asa cum este aceasta definits in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipur ale valorii.
Conform acestui standard, valoarea de piotd reprezinté suma estimatii pentru care un activ
sou o datarie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, Intre un cumpdritor hotérét si un
vénzditor hotdirdt, intr-o tranzactle nepdrtinitoare, dupé un marketing adecvat sf in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de couzd, prudent gi férd constréingere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietatii 51 de recomandérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietitii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturiior asupra propriettii
imobiliare pentru garantarea imprumutuluf 51 GEV 630 Evaluaren bunurilor imobile.

Moneda evaluarli Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ia
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Data evaludrli

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilar
evaluatorului.
{nspectla proprietatil

Natura 5i sursa
infarmatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren Intravilan

data evaludrii (12.04.2022) este cel afisat de ENR, 5i anume 4,338 Lei/Eur.

La baza efectuarii evaludril au stat informatiile privind nivelul preturilor l2 data de
12.04.2023, data la care se consider valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna Aprili= 2022 Data
evaluaril este 12.04.2023.

12.04.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de cétre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente §i s-a fotografiat proprietatea supusa evaludrii.
Nu s-au realizat investigafii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspeciate pértile ascunse ale cladirilor.

Documentele si schitele puse |a dispozitia evaluatoruluj de catre proprietarul terenului,
respectiv:
¥" Extras de CF pentru informare nr. cerere 37475/23.03.2023;
v' Certificat de urbanism nr, 66/06.06.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
¥ Cursul de referint3 al monedei nationale afisat de BNR;
¥" Publicatll privind plata imobiliars.
v"  Articole din pres3
Evaluatorii nu i5i asum nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre

client si proprietar sl nici pentru rezuitatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile 5! concluziile mele profesionale si
impartlale i se limiteazd numai la ipotezele 5i ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatjile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilulul §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifici altfel;

¥ Informatia furnizatd de citre tert] este consideratd de incredere, dar nu | se acords
garantii pentru acuratete;

v" Se presupune ci nu existd condifil ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structuril cladirii (partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studillor necesare pentru a |e descaperi;

¥ Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordantd cu toate reglementérile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise 5i luate in considerare fn raport;

¥ Din informatiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nicl un indiciu privind existenta unor contamindrl naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantiilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigat(i
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exist3 asa ceva. Daci se va
stabili ulterior c& exist contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥"  Evaluatorul considers ¢ presupunerile efectuate [a aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonablle Tn lumina informatillor ce sunt disponibile la data evalurii;
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¥ S-3 presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale
modificari care pot 53 apard in perioada urmatoare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s ficut {indnd
seamna de tipul proprietatil, tipul valorii exprimate sl de informatlile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la sublectul de evaluat neexcluzind posibllitatea existentel
5i a altor informatii de care acesta nu avea cunostini3;

¥ Valoarea de piat3 estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
platd se pot schimba, valoarea estimat¥ poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v" Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunosting3 asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar f&r3 a se limita doar la acestea, starea
sl structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice 5i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditillor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
Inspectlei, sau nu au devenit vizibile n perloada efectudrii analizel obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportulul de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de Informatli depasind
sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferi garantii explicite
sau implicite in privinta stérii in care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta wnor astfel de situatli si a eventualelor lor consecinfe si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative Nu sunt.
speciale

Tipul raportului 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.

Restrictii de utilizare, ' Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta
publicare sau 5d depund marturie in instanté relativ la proprietétile Tn chestiune, in afara cazului
Th care s-au incheiat astfel de ntelegeri in prealabil;
¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport fsi pot
pierde valabllitatea;
¥ Orice valori estimate in raport se aplicd bunulul evaluat, luat ca intreg §i orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va Invalida valoarea estimat3, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuta in raport;
¥"  Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorulul) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaz3 acest raport, eu specificarea formei si contextulul
in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale,

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Valoarea imobilului a fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se
cant de scopul pentru care s-a salicitat evaluarea, respectiv;

HANARANARASN

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 —Termenii de referintd ai evalusrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipurl ale valorli

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietati] imoblliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatil
imabilliare sublect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zond,
orag, vecindtati si
amplasare

Informatli despre
amplasament,
Descrlerea
apartamentului

Teren intravilan

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 37475/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.651 mp suprafata masurata, categoria
de folasinta arabil, invecinat la: la V- str. Oltului, nr cad 32557; la 5- nr cad 32615, la B~ nr
cad 30374, La N- nr cad 30366; sltuat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Oltului, nr, 78, jud. Buzau, nr. cadastral 30367, inseris in CF 30367, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT,

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii sublect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zono de nord ¢ mun. Ramnicu Sorar, iesirea spre
Focsanl, caitier Bariera Focsani. Amplasarea propriet3tii In cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentuluj raport.
o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentizla formata din case unifamiliale de
locuit, terenurt libere, dar si spatii industriale / comerciale.
o Accesul in zond se realizeazi cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze
Unitati Unltati de  Unitati  Instiutli Sedii de Institutll Muzee Parcur, lacuri,
comerciale  invatama = medica  decult banel de interes cursurl de ap5
Inspropiere nt le i public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd In Zcna de nord & mun. Ramnicu Saral, jesires spre F

cartizr Bariara Focsani
Caracteristici fizice:

00000

Suprafata terenului: 5= 1.651 mp suprafata masurata
Deschiderea la stradd: 45,50 ml la str. Oleului
Dimensiuni: conform extras CF

inclinare: plan / drept

Formi: regulata {(conform extras CF)

Acces:

“GLEEN,

[a)

o

public

Hublic

Utilitagi:

Retea urband de energie electric: existentd —la limita
Retea urband de apd: existentd —la limita

Retea urbana de termoficare: inexistents

Retea urband de gaze: existents —la limita

Retea urband de canalizare: existentd —la limitz

Retea urbani de iluminat stradal: existam3

Alte ohservatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Municipiului icu Sarat*)
Nr.ﬁﬁ_dm cm-ﬁ_@-?ﬂ b

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. B6  ain_ (600, 2023,
tr seopal: FENIRU INFORMARE

cim ‘V*'J
Ca unnere o Cererll adresate de* 1) LA T BUNICH UL RAMNICU SARAT

“ regemantat prin acimar Cinign Sovin-ladentin
ciliul/sediul'2) in judet] | Susene snunicipiul/omselesrmann Ramfen Sl | saoil .

sectorul _ . cod postal I3, str. Nicofar Bofessew o, _1_, bl __ se. o FA | - TP
‘elefon/fax -matil Jinregistrata la nr. 33444 din (5 06,2023

pratru imobilal - teren si‘sau conatraeatii -, gituat in judetel  Bwzge | municipiul/otasut/cemuna
HRamuiny Sarar | satl - sectorul |, eod postal 128300 , sit. _Crfsului nr 23,74, 26,
o Qftalai ar, 78 80 83 82 95y Sireadui nr, 90 51 sr Tarmavel e, 4 N - T
U B, 2BU identifient prin®3} Plan de (ncadrare in zona (INv_cidastrole ekt 41325,
124 4423 A8 158 JEI7 M3 #4014 4140 L1092 205 4097 Nk, gesloctrale nal; 30380 IIITE,
0328 30374, 3373, 30372 30167 30306, IGL 30362 30360 30532 si I3RI8Ne CF unedyi- 4354
24, - FREA AR 4243 4333 9280 4238 4276, A3]5 4207 /Ne C.F. noi, J0IA0, 30579 30374,

EFT MIAE I03ET, A0IGE_AN365, 3034, 30360 30352 si 2383

5L CERTEFICA:
I REGIMUL JURIDIC:

Lerenurile 52 afla sftuate in migavilaned muaicipiuli Rampdou Sarar )
Tenmurtie sund dotingre on drer tdes ranvistate de cotro Mreniay iful Ramunizy Sarat

lngluderea tmokiliui in fisiele monumenteler ftorice stfsan ale pourkiort i1 zengle de protestis_afe
acestera e erie cazul =M -

2. REGIMUL ECOMNOMIC
Folesinta womele torgmer grabile = — )
Destinatia slakilito wrin doctmentatia de_yrbanisme ropa.de ynitat industr fale, drnonine gl pssiari- vievipfi
LEELJARAZPL3 conorm PUILZ eartics far ere Fo.oan®
&t gun i rénlementarl fiseale specials

ez

3. REGIMUL TEHNIC:
Infemiatii tatrasz din Ragulumeniul Jocsl ds uibanism a1 LA Hisiers Vozauni:
Leomlsuat: 15 pog reallsa_eris Nowrile o eingimelll oo doeinan. e aliod indapisle_dieanin_preden gorian, s et
FoApLETAA ied S, paillucom el o catallate_olimdisile aniline. 0t renin_sliiiar de arreis, seremll, hien tef in
Lol 2l €212 st 2o tanz ArOTRLet. diminnces. e lDNITESRE SRR (2hnglnefns) contEraifiE vor mea Wt Sinile
520 sﬂ#.um;?#d&rhu»mmw.

2 il Svimibas, ou Ganiiite B soodbrilor e wre i i prEpase pones resle
l.l:ﬁ.nmfﬂ#;tr_mmu!f..mmlﬂﬂﬂﬂf_ﬂﬂﬂﬂﬂﬂ'ﬁﬁMﬂmﬁm&u'tﬁm.{ﬁ’fm_nrﬂ'wmmhm; liruses._devring in
ealogiure_ rosiseange, L {0 pep L pgidulur _ donatles asmeailng af_poterio_aeedtaliid iheadist Cirmmane s
seasaGlet dnemanis imeamanshile cu lbnsilonsa dominmara sabIR nenl sons o eciiie rin DL emplgres faris e dmmrds
aupliee Lac inferstos onpdpiaren gaten drusmutte publice o aetivizatilor cope, min, potyes far. o NN EwraLaferngeeh Y dunls oqpeg fqng i
alfnigmens - cladieila vor i digpere pa alinfathent 3t natraca in flnorie de soltia arhivenirala pduiaty, TR AE Kt peee Loy v
wiita_cissdene pleonals i Qurosed ! Ineldmye marime, gdmbse- SOOI Agersienlar tnhisae af novmelar amsalea a8 propune w
“eEm g inadnime e B3 dur o scigiare u fergatdul £ stabitesrg In e sl 32T e feeabffitate! achiparen o v Hiradl o sonel:
S 4 eanalizde et cireuladta e AT F AL AR T RiUIor e s Tifar din atrazite ; Crivuls, Dltides, Stronher a7 Tapnais Sl de weveuriny
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st mutuch
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2 19245 Wxentl cols aoecynesatogns cennilor tundamengle mticabite,_smeili ds r sleripni o arecidnie in prelecesonmnn LG, nr.
BTEA00 sossenis e 2 i o5 tnbriizors tehnie de yolitgic o nrmips(iion o sxeniics. hozaptior gt
conziilee complerar s garisiizeial ansuper Tl . Az R mininale de sropi semrs af

t ¢_SEns gida 33 pleonal (o g LIRS,
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Descrierea
amenajariler si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzind
vinzirile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

Caracteristici juridice:

o 0o

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
© Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

]

Teren intravilan

Utilizare legald: categoria de folosinta zrabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Valorile impozablle, impozitele si taxele locale gi alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarlle si completarile ulterioare, Titlul IX.

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietel Piata imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care Intrd in contact n scopul
imablliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pletele eficiente, piata Imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale 5i locale. Cererea 5i oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existdnd intotdeauna un decala) intre cerere 5i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, lar cererea poate sd se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere 5l nu
echilibru. Cumpératorii 5i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatlille despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile.

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

Definirea pradusului imobiliar
{analiza productivititli proprietatii)
Delimitarea pletel specifice
{aria pietel sl aria competitiva)
Anallza cereril

Analiza ofertel
- Brn {investigarea si previziunea concurentei)
P Analiza interaciiunii dintre cerere §i ofertd
pariiTe Previziunea absorbtiei proprietdtii sublect Tn plata
(conceptele penetririi de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile propriettii subiect care determing
capacitatea sa productiva i utilizirile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluzille cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atrlbutele fizice, juridice si localizarea imabllulul au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evaluti este de tip teren liber.

Utiliz&rile probabile in mod rezonabil ale proprietatil subiect sunt:

¢ Rezidential;

s Comercial;

* Industrial;

Din analiza trendului piefei am determinat ci cererea existentd este pentru utilizare
industrialz Tn aceastd zond, pentru celelalte utllizari practic nu existd o cerere aiternativa
permiss.
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Pasul 2. Delimitarea pletel specifice {aria pietel 5i aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile sl
a concentra cautdrile spre a gasi cele mai bune informatli cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea condifiilor pietel imobiliare specifice
proprietatii sublect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de pistd
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii sublect au fost analizati o seria de

factori:

s Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

& Caracteristicile proprietatil Imobiliare:
¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

Y Baza de clienti (potentialli utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice;

 Calitatea terenulul de fundare: nu avern cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponiblle: energie electrica, apa, canal, gaze-la limitz proprietatii;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = unilaterala: 35,50 ml 12 str,

Oltului (conform extras CF prezentat),

= Arig pietel. |ocala, au fost analizate toate informatille disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona dz nord a mun. Ramnicu Sarat, iesires

spre Focsani, cartier Barlera Focsani precun s zone similare

¢ Proprletdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti
{disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietd}i complementare: sunt accesibile urmatoarele facilittl suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati

medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de bandi, institutii de cult;

L

¥

in concluzle, tinind cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (mixta), putem afirma ca plata specifica proprietatil subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industrisis, situate In Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, jesires spre
Foczani, cartier Bariera Focsani,

Pasul 3. Analiza cereril

Cererea reflects nevoile, dorinfele, puterea de cumpiirare si preferiniele consumatorilor
produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazd pe Identificarea utllizatorilor potentlall
(cumpdratori si chiriasi) pantru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activititi/
utilizri care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dup3 unele lucriri de modificare
{daci se demanstreaz b ar fi logic 5i favorabll a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuie urm3ritd mai ales pe segmentul de piat3 al celor cu interes de a achizitiona
un imobil, Il doresc si pot {au puterea financiard) sé-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea filnd determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cereres

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REFORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuénd trendul trasat in 2020, piata 2 ramas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificil de a ntelege exact care este
medul in care sunt [uerurile cu adevirat din punct de vedere al valumului de achizitie; deci,
desi exists o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditli {in mare
parte legate de zonare) si este posibil s nu s= inchida de fapt Tn 2021. Exists, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semnéri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut in urma recesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
daca ar fi s3 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mal actlv Tn afara
capitalel, Remarcdm interes dintr-o categorie larg de cumpératori: de Ia divarsi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketurl, bricolaj, mobilier etc. pénd la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapids,

Avind in vedere cit de repede se miscd luerurile pe zona de retail, observam cé unli
investitori inactivi revin pe piatd, Tn timp ce altii toemal Intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partes multor tipuri de cumpdratori care cautd s3 abtina profituri atractive, iar piata deving
din ce in ce mai aglomerata. Pe de alth parte, existd o gam¥ destul de largd de terenuri
cdutate: parcele mai micl in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasulul sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mal mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidentizl),

in timp ¢& mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes aste aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixts rezidentlal-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori loeali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala 8 Bucurestiului unli cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dac acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea la birou in acord cu nous realitate post-
pandemica (regimul de munc hibrid), existd un fel de dezghe. Dezvoitatorii activi incep s3
se gandeasca la projecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep s8 se gandeascd c3 pan3 vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacs lusm In considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobirile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar am&nares altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platé vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumparatori a rimas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatorl au resurse
financlare si intenfioneazi si facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majaritate au Tn plan s3 contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importania accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile, Pe locul al trellea in clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului,

Concluzii privind Cerered solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
= Cererea pentru cumpiirare — moderata, In usoara crestere.
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o  Cerereg pentru inchiriere = nu exista informatii in acest sens.

s Potentlalil cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

* Interesul Investitionol: exista si este in continua crestere, Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistiel sunt generosi;

*  Preferintele manifestate pe plata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

*  Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mal mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Anallza ofertel (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoitare.
Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de
proprietati cu caracteristici aseminatoare. In competifie cu acestea intrd si proprietatea
sublect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
plata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vinzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor i utilit3tii) proprietitii subiect se numeste oferti competitiva.

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

Oferta

Piata ramdne aprovizionstd in mod adecvat, dar exista niste schimbari, De exemplu,
asaciatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc s3 imparts riscul unui prolect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri firs presiune mare de a vinde preferd
s3 fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vdnzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect impaortant care afecteazd aprovizionarea cét si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare |z dezvoltarea urbani. Pe foridul unai schimbar in
administrarga si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numires sefului arhitectilor in snumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai mults claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 & avut pané acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evideniiaza deloc
o cerere superficials, deoarece cumparatorii asteaptd pur si simplu clarifiearea anumitar
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritates
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pand iz 15- 20% fata de ultimul an,

Este 5i adevdrat ¢& in mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut citeva imoblle
mari care au fost vindute anul trecut si revandute acum, fn 2021, pentru pretur] mult mai
marl, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabi o exceptie interesantd generatd prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitiv pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

anallzel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
* oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de Inchiriere - nu sunt infarmatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere:

volumul de livrar asteptate: nu sunt asteptate;

preturlle solicitate pentru vanzare* — intre 30-40 EUR/mp

marja de negaciere la vanzare (oferte mature); intre 10%-20%

Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata §i pretul la care se incheie
tranzactia).

* variatio preturilor este antrenatd de urmaotoarele ospecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafafa, acces, amenajari exterioure, imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din plata
specifica pentru proprietatea subiact.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piatd a une| proprietati imobiliare este, in cea mai mare misurs, dependenti de
pozitia sa competitiv pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile propriettil Imobiliare evaluate, putem Identifica si selecta i alte
proprietitile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea sublect le-o prezint3 potentialilor cumparitori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pletei pentru o anumits utilizare = unel proprietai
imobiliare, trebuie identificata relajia dintre cererea {solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizats — curent si viitoare. Aceastd relatie arat gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazs piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioads de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fix3 si pretul raspunde la cerere, Comparind
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipats competitivd se poate
determina dacd existd cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere affata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piati a
vanzatorilor, Intrucat vanzatorii pot obtine preturl mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care define proprietatea ,im pune” pretul).

PREVIZIUNI

Prefurile vor ramane in mare parte stabile cu scaderi si crester inregistrate in cazurj
exceptionale. Tntrucdt economia generals sl-a revenit daja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilar aratd camplet diferit decatin 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a2 urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem cd sectorul
terenuriler chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii 3méan activl pe margine asteptand o mai buni claritate cu
privire |z veniturile lor (in special birouri), exist3 in general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd pentru urmatorii citiva ani — cu exceptia oricdror
evenimante externe negative, desigur.
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VWage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii sublect Tn plat4

Prin compararea caracteristicllor propriet3tii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdfii subiect, in conditille de piat3, cerere si oferts
competitivi cunoscute,

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugdndu-se la inflatia existent3. Economiile europene sunt cele mai expuse Ia risc; se
anticipeaza ca tirile care au legéturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deoseblt, existind un risc deosebit de penurie si de Tntrerupere a aprovizion&rii, pe
ldngd presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

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

Piata terehurilor este condusd foarte mult de asteptin co privire fo cese ee vom aveo fo nivel
mocra st in ecanemia reold, cu un sceent special pe forte de muncd, Docd lucrurile isi revin
repede, nu ar vebui s existe probleme muojore. Acestea fiind spuse, toate propristétile
imabiliare mafore suferd incertituding crescute: birowi- impactul muncii de acasé pe termen
fung, comertul cu aindnuntul - adeprocsn accsleraté o comertului electronic si o prateciis
impotrive pondemiel prolects viitoare, rezidentiole - securitaten locviul de muncd s, de
asemenea, impactul de Ia locul de muned de acasd, dor cu diferite ramificotir

Raspunsurits le toate oceste Intrebdri e vorm identifica mai degrabd lo o scord mai globald
decdt lo nivel de Romdnio, asa cf trebuie 5§ asceptiarm 56 vedsnt cum stou luerurile To nivel
irnlzrnational

in veso ce privesis prefurile, ne asteptdam ca leciurile sé rdmédng mai degrabd plote (cu
ojusidnl de lo caz la coz), cu exceptio coxulur in care lucrurite fou o intorsditurd puternicd in
raw Doy chioe doct s-or Implinl un ostfel de scenariu, orice miscire descendenta generalizoto
a prefuriler mu ar gven un impoct imediar, co in Hmpul crizel onterioare.,

e osemenei o mare diferentd fold de 2010: 20101 este co piata nit este in crizd de lichiditate.
il genernl, doest lucos oferd un motiv suplinentor OENETL U aptimism wsor sf spergnta tnei
reveairt mal factle fo niveluri simifare peste ani,

Surser Coifers Romonia Markel Repart H1 2020
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Cea mal buna Conceptul de cea mal bund utilizare reprezint3 alternativa de utilizare a proprietitii sublect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitul baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal bund utllizare este definits ca flind utilizarea probabilé rezonabili si legald a unui
teren liber sau a unel proprietdti construite, cure este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabilé financiar si care determiné cen mai mare valoare.
Cea mal buna utilizare este analizatd Tn urmatoarele situatii:

o Ceamai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dup# aplicarea celor patru criterll
si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea rémasé, care indeplineste toate cele patru criterli, este cea mai bung utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatll referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord 3 mun, Ramnicu Sarat,
iesirza spre Focsani, cartisr Bariers Focsani

Pe baza analizel de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile 51 rezonabile
pe baza conformitdtil cu cele 4 criterll ale celei mai bune utiliz& a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasl timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formd si
dimensiuni). in vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietdtii, dupd cum urmeaz3:

Utilizari probablle O . ‘SITERIEMAL e
e Ml Posblafie  REE M
_;n;ll;strlal - i c!a_ o da da | ‘_”mda o
Comercial |  a da da o
Rezidenfial l . nu da da - nu

Avind in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii este cea industrizla.

Ca urmare, cea mal bund utilizore @ terenului considerat liber este ces actuals, de teren
pretabli pentru dezvoltari Imobiliare cu destinatie industrisls. Aceastd utilizare Indeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

este permisd legal
este fezobild financiar
este maxim productiva

=« T = ]
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenulul trebule estimats avind Tn vedere cea mai bun# utllizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajdrl, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celei mal bune utilizari a lui, 5i anume, prin considerarea lul ca filnd liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioar3, respectiv pentru utllizarea cea mai eficients.

Avand in vedere informatiile dispeinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul Identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
in procesul de comparatie, sunt luate in considerara asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evalurii, fiind preferatd atunci cind exists date comparabile suficiente
sl sigure. Prin aceastd metods, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
anallzate, comparate gi corectate in functie de aseméniri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mal aproape de data evaluarii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzdri = cumpiriri de
terenuri, cu sl fara constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imebillara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/m P

In meteda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatil pietei pentru
tranzactil cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, ete.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatli ale unor proprietiti similare sau
asemandtoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorului.

in Anexe este prezentat3 procedura de aplicare a metodel 51 Grilo comparatiilor refative de

piatd. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta
a fost estimatd la:

44,600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor 5l Valorile rezultate fn urma aplicirli metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valoril Metoda comparatiilor relative de piata = 44.600 EUR

Tehnicl alternative - metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criterille care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentats si semnificativé, sunt;
adecvarea, precizia 5i cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecs cit de pertinent3 este fiecare metods, scopulul si
utiliz8rii evaluaril. Adecvarea unei metade, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare 5i viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este misurat3 de Tncrederea evaluastorului in corectitudines datelor,
de calculele efectuate §i de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitatea infermatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparablld sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc eriteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazs pe suficiente informatii.
In termeni statistici, intervalul de fncredere n care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul eriteriul adecvdrii am constat ci preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul inchirierli, fiind achizitionat preponderent n scopul
dezvoltarii imebiliare din punct de vedere industrial de catre proprietarl. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectati este metada comparatiei directe.

Luénd n calcul eriteriul preciziel 3i al cantitiitii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicats asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza din cadrul metedei comparatiilor
relative. Aceastd metodd indeplineste criteriuf preciziei si criteriul contitétii si calitdti
informatiitor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opiniz evaluatorulul este ¢ abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiilor relative. fn urma aplicarll cirela
valoarea de piatd a proprietatil a fost estimati la (rotund):

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoaren nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatio directd este metoda recomandati in primul rind pentru evaluarea terenului.

Comparatla directd poate fl utllizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludril. Comparatia directi este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului §i cea mai preferata
metodd atunci cand sunt disponibile vénzari de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vinzirile de loturl §l alte date privind parcele
similare, Tn scopul estim&rii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate n considerare
asemanarile si deosebirile dintre loturile similare $i terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:

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

2) Identificarea aseménérile si diferentierile dintre aceste date;

3) Sortarea informatillor n functie de relevanta lor;

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

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVAL
InvedereaobiineriideInformatirelevante din plata specifica propriet 3t imobiiare subl 5t parcurse urmatoarele patru etape princlpale:

1. Planificarea—Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicle proprietatiisublect, determinate i bata Informatitor furnizate de client, Informatiilar culese din surse
pubkcedeinformatiisiinformatidor culesein timpulinspectielin teren,

Caracteristiclle considerate relevanteinelud tipul Inoblului, draptulde propristata transmis, condiyile de finantara §l viinzare, adresa, amphsarea, suprafats, utilthjie
disponibie, accesul, vecindtitlls, punctele deinteres, principalele artere din zond ete.

2. Colectares—Aceasts etapa presupune culsgerea infarmatlor din diverse surse deinformati slvalidarea acestora oride cite orieste posibil prin verificiriineruckate.

3. Analiza = Procesul de analizd are ca scap fitrarea informat ifor, invederea resteSngerfl Intervalutui §l idemificiri de ofana ala unor propristli| Imobilare similare mobiluksd
evaluat,

4, Diseminarea = Prasupuna finalizarea procesulyl deobtinerea Informatiilar relevante glare la bazd sinteza etapelor anteriosre, prin raportarea intr-un format clar gl concls
ainformatllor relevante dentificate.

& n cazul prezentel evaluar, procesul de obtinera a informagilor relevante s-a concrethiat prin completares "figei de colectare a informator de piata”™, cu date sl informati
verificate s documentate, privind proprietéilimobiliare similare-oferite spre vinzare, valabila la dsta evaluarfi.

» Prop. imabiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristicl fizice, juridice 3i economice similare cu cele de sublectulul {earacteristizicare pot fiin mod credibll g
retonabil ajustate pentsu ca proprielatea camparabid s reprezinte un substitul al proprigtdtii subiest),

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Eement de eomparalie _ Subker __Comparabllo A _ Comparabla B [ biia € Comporabla O
PRET COMPARABILA (€/mp) ae 33€ 40€ 30¢

SUPRAFATA {mp) 1651 mp 60D mp 14386 mp 500 mp 4685 mp

TIPUL COMPARABILE| ofedta oferta oferta ofarta
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absalut ahnlut ahsalut  @bsolut
'RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistic3) nu sunt simiar T ARSI .| TRy . TR e

Mun. Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnlcu Sarat,

cartier Bariera Facsani, Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu 5aral,  Mun, Ramnicu Sarat,

HOCAUIARE sTr. Oftulul ar, 78, :artierl_larlaraFu:unl. cartior Bariera Fossanl str, Bradulul, nr. 2 str. Fraternitat or. 1
str. Timigulul
Jud. Bumu

AMENAIARI EXTERIOARE [strazl trotuare)  neasfaltmt  nessitat skt mfahat  pesshihat ;
TOPOGRAFIE/RELIEF I NS, . || \SEURPRYY. . | SOy . . SR .. . SO
UTILITATI CHSPONIBILE b limita praprietati la fimita proprietatii kimita proprietati la imila proprietatd Lalimita proprietati
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulats regulata regulata __ regubsta regulata
ALTE ELEMENTE nu gste caqul nu este cazul nu este caul nuestecazul nu este cazil
DESTINATIE [utlizarea terenuiul intravilan Intravian Intravian _intravean Intravian
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GRILA DATELOR DE PIATA
__ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
Hement decomparatie Sublect ComporablizA  Comporabils B Comparabéa C Comparabilg D
SUPRAFATA (mp) _1g5imp 600 mp 14986 mp _500mp 4685 mp
PRET COMPARABILA [£/mp) - M Efmp 33 €/mp 40£jmp _ 30¢fmp
TIFUL COMPARABILE L oferta oferta aferla oferta
Marja de negociere (%) w 20% -20% -J0% e L.
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT fu nuesizcadl  nuestecagl nui este caul nu este cazul
Pret etberare amplasament 0€ 0g oz B 0f .
Prej unitar (€/mp) 27€/mp 17 €lmp 32 €fmp 24€/mp_
Elemente specifice tronzactiel
DREPTDEPROPRIETATETRANSMIS  absolut  absohit absolut absolut absolit
Comparghiftate  SIMILARK  SIMILARA SIMILARA SMILARE
RESTRICTILEGALE{reglem. urbanisticl) ~ nusunt similar similar __ Smiar simiar
Comparabffiate _ SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elemente specifice proprictatii
Mun, Ramnicu Sarat, :
cerlier Barisra Foosani, Mur!.ﬂ.am_nxcu R Kaun, Ramnicy Ssral,  Men Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnizu S30a,
AR str. Qhului, nr. 78, o l_iane{a facsnk cartier Bariera Focsant etr. Bradulsi, or. 2 str. Fraterniatii nr, &
o, B ste. Timisubui
Comparabifiate - SIMILARA SIMILARA SIMILARA IHFERIDARA
Caracteristici firici
SUPRAFATA 1651 mp E00mp 14986 mp 500mp _ 4585 mp
Comparabifiate - SIMILARE INFERIOAR SiditARA SHILARA
AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) nezsfaitat neasfallal asfalial . asizlkal neasfaliat
Comparobiitate SIMILARA SUPERIDARA SUPERIDARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF L drept. __ drept drapt drept drept
Cornparabitate SIAILARA SIILARA SHALARA SIANARA
UTILITAT DISPONIBILE Rfimitaproprietati +— lafmitaproprielati  lafmitaproprintati  lalimite proprieteshi 2 iimitz propristati
 Comparabiate SHLARA SIILARS SIMILARA SIMILARA
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE ___ Tegulata regulata regulita regulaia regulata
Comporabiftate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE nu este cazul nu este cazl nu estecal i este caml ni ste cal
Comparabiktate SimILARA SMHLARR  SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE {utilizarea terenului) Intravilzn intravian intravizn intravikn Intraviian
_ Comparabiftate _ SIMILARA  SMILARA SIMILAR SIMILARA
SUPERIOARA ' 0 1 1 0
SIMILARA 0 8 9 g .
INFERIOARA 0 1 0 1
COMPARABILITATEGLOBALA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULU CCIMFMABEETEGLUEAI.A
Comparabila C 32 €fmp _ SUPEROARR -
ComparabilaA 27 €/mp SIMILARA VALOARE DE PIATA
Proprietatea sublect 27¢/mp H600€  echivalents 220,047 fel
Comparablia 2 €fmp SIMILARA = o
Comparabia D 24 €fmp INFERICARA 45330160 [cursBAR)
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' - ... . ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

* AvindInvedere faptul cl prop. eamparabie utliiste sunt oferte devanzars siny (rantactll, pt a ajunge b un preg esims devinzare s-a
discutac 1aiefonic cu Racare dintreofertant! sl s-a negariat fiees e proprietste comparabl. Marjele de pegocions au fost discutatetn sume
brute, procentul prezentat in grila datelar de pistd u fost cakculot avAnd in vadere prejuri de afered & marl sl de negoclere discutate.

* Aufost retute In analzd zece dlemente de comparale aferente proprietafi fiun slement de comparati=aferent rranzoctiendri In cosaee
priveste dlementele 4 comparatle slerents trantactiondri {cendi{i de inintare, condii de vhnzare§l condici dg plata), taate proprletdpie sunt
simfare, anfelch 4 nu it Inzsein grisdatdor de plapd.

Bementeledzcomparatle rejinuteth analicd sunt cele pt care rezuhd faptule3 au fuengl asupra pretulul detranzaciionare § respastiv, sunt

relevante pe plafa imahiliard sp eeificl, s
PROPRIETATEA COMPARABILAA

Proarietatea comparabild Aare un preg unitar de tranzzctionare de 27 €/mp §, eamparativ cu proprictatea sublect, este amplasataintf-6 lecathe imilers, o suprafata de 800

mp (simliara, amenajario exteriaare comparabiel sunt simiare sublegtull, exte Smisra dpdv i redefulul/topogralis, avie b (@ de bine echipats dpdv edfitar fla Gmita

Btopristald), br forma s frentulstradalsunt simitare prog. sublect, Comparabila are o utilizarentravian, simlirs cu ¢eo A sublectulullar eferitar b alte clomante, aceasta ste

simiara sublectubul Astfel:

®in carsla 10# adac fle. proprictates parablis et lard cu subieetul [DREPT DE PAOPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE (reglem. urbanlsticl),

LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAIAR EXTERIDARE (strazi, trotuzre), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISFONIBILE, FORMA IN PLAN £ DESCHIDERE, ALTE ELEMERTE,

DESTINATIE {utblzarea terenulul).

*Incazulad elemente o patalie, propriet abii pevioara subkectub ).

*ni cozul o0 ok dec propri parabla este infer bivetului .

Anslizind toate Eementelo decampanatie pentru care proprictales comparabit A este superioard, respectiv nfiricard proprictS{lisublect,
precum girelavanta f impactul acestoranvaloares de play b se poste conchuziona c3 proprietates comparabld A ste SIMILARA propriecsth
sublect, cews ceindicl faptul clivaiarea de platd 2 propristdl sublece este egala cu 27 €/mp.

PROPRICTATCA COMPARABILAB - S
Proprictaves camparsbiid Bareun prej unkar de tranactionare de 27 €/mp |, comparativeu proprictatea subleet, esie ampRita intr-o beatie siniica, o suprafata de

14986 mp (mal mare), ajarile lanre o billel superidare sublectulul, estesmiara dpdv ol refiefubdfiop ografiel, este ba felde bine echipata dpdy sdBtar lu
fmita proprictatt, kar forma sifrontul strodal sunt simiace prep, tubist, Comparablaare o utlizare intravian, timBara cu cea a subloctubilar dlariter 1 0e elemente,
aceasta esta smilara subisctulul Astfed

*Tn cazul s § elemente de comparatie, propristates comparabita este SimBars eu sublectul (DREPT DEFROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanisiics),
LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITAT) DISPONIBILE, FORMAIM PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE. DESTINATIE {utiirarea terenulu}).

=fn cazulal elementa decomparatle, propristatea comparablhs este superioara sublectulyl [AMENAARI EXTERIOARE (strazl, trotuara), }

#in cazula 1 elemente de comparntie, proprietates comparabib este inferk Biectulul (SUPRAFATA, ).
Anilizind toate el dacamparatie pentru care propristates comparabllh D este superisard, respectivinferioars praprietafi subleet,
precum grefevanta §ik | seestora in vak da plajd s poate concluziona c2 propristates comparabil Acste SIMILARA propristAti

_sublect, ceen th indicd aptul cAvaloarea da platd s proprietdil sublect este epat <y 27 €/mp. S— N
PROPRIETATEA COMPARABILAC

Proprietatea comparabili € ars un pref unitar det Al de32¥/mpyc I €u proprietatea sublect, eneamplasata intr-o locatiesimlam, o suprafara da500
mp (simitara), amena]acile exterioare comparabiiel sunt superioare sublectuba umilsra dpdv al refefulultopogrefiel, estela fel de blne echipara dpdv ediiar (la Fmita
propriatatil, b forma sl frontul stradal sunt simflare prop. sublect. Comparabla sre o utizare intravilan, swilars e cea a sublectubullar eleritor 18 ahe shemente. sceasta pste
sinllara subiectulul Astlal:

*In cazula 9 elemente & patalie, proprist parabla este simitard cu sublestul {DREPT DE PROPRIEFATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE (reglom. urbaniutic],
LOCALIZARE, SLIPRAFATA , TOP DERAFIE/RELIEF, UTILITAT) DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIOERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utitrarea 1eranulul),

*in catul i 1 ekementede comparatie, & e lowrn sublectulul (AMENALAR] EXTERIOARE {stra, trotuare), ),

=in e3tul3 0 elomente de compasalie, proprietatea comy i3 e3d & nferloara sublectulul

Anslirind toate e teied puraji pentrucare p parabill C este suparinard, redpectiv inferioard proprictdti sublect,

precum gl rekvania g impaciul acestoran valoarea de plagd se poate cancluziona ¢ propiletstes comparabild A cs1e SUPERIOARA propriet At

sublect, coea cufndicd foptul of vatoares de platd  proprietdt i sublect este maienich de 32 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea camparabii D sre un pref unttar du trantaciionare de 24 €/mp 5\ comparetiv cu praprictatea subier, asteamplasata intr-o locatia inferionrs, & swprafota de
ABBS mp (#miaral, smenalaril exterioaty comparsbilei sunt smifare subivetubsi, mste smilara dpeval relfului/topograficl, este b fol doblng echipats dpdy edittar ( imka
prepriaLatil). brforma st rantul steadslsunt smitare prop. subiest, Comperabla are o utRzare ifravian, similara cu cea 2 subkctulsi e sleriar b alte elemente, acoxiTe este
similara subicciubil, Astlel;

*in cazulad elemented paralie, prepristatea hia este simiard cu sublectul (OREPT DE PROPAIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {regiem. urbanistical,
SUPRAFATA, AMEHAIARI EXTERIOARE (strad, trotuard), TOPOGRAFIE/RELLEF, UTILITAT] DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE. DESTINATIE
{utllizarea verenului),

*i eazuly ) elemente de comparatie, proprietatea comparbla este supefioarn sublectulul .

*I caaula 1 clomente de comparalie, proprictates eomparabla este inferioara subleetubui (LOCALIZARE, ).

piritie penlru care propr parabil D este superinark, respectivinferioars proprietdd sublect,
precum 3l rekvan(a g impaciul scestoratn vabares de pla} & se poate concluziona e propiietatea comparabi A este INFERIOARA proprict 3§
subiecy, coes ce indicd faptul cSvak de pistd & proprietillsubleet este maimich de 2¢ £/mp.

Tinand cont de informatlile disponibile, amplasamentul In zona, utilitat, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenulul luat in considerare se afla in jurul valorii (medil) de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata 3 terenului supus evaluarii este;

V =44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii;

Acces /vecinatati Acces /vecinatati

g, & sl ekl
“ ..\n-q‘ Uity
"“‘."‘- 3 .’Mr
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Anexa nr. 3 - Locallzare In zona

e e & .L:-'h

Sursa: Google Maps
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Anexa nr. 4 - Informatii de piati
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Teren intravilan

Comparabila teren A

=T

{1

Rémnicu Sarai (BZ)

124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022

Fartofoliu ~ =

% 100.000 € 1'
Pret initial

Descriere

Teren Intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Barlara Focsani,
dotat cu gaze si curent. Pret fix 100000lei

Loenlizare
R&mnicu Sirat (BZ)
=
Date proprietate
Tranzactie: Vinzare
Tip proprietste: Teren Intravilan
Surea

httpatfwww, alro/d/olerta/teren-intravilan-80..

Etichete

Contacte (1) A +
Proprietar
+40737 967155 LD

Adaugd la contacte

Catalin

btt;gs:fgmym*_gl_g,_rgj_djgfgma/t_e-ren_-intr-éuilg n—EG{Jmp-I Daydby hitml

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Renaica Bt {87)
IHAIHA ems Fegrvia
. i HATITHT 15 LD
e Aaxn
Mgz
cim

WA000 E
L0

Termicata Wy

Vond e, B (e, B P,
0 e o el Pest B | OO

Lty
Rlewicu Sl (B}
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Comparabila teren B

Teren 15,000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzau 500 000 EUR (o1t
@ ez Ramku Sl @ Ved paharts el
o S
5 ln.ll-h.ﬂ".lll"_

% Faclola
= Visuadnod 304
A Rogereem
Cristlan
Vi ot anuntrla
Distiibals snuntd pe
CEIE)
sh TN
Specificatii
Buprafeta termnudul MO
Desciiera

oy il

Texan o vanzare siual pa atrada Pocsan 20, e doschidar o 0N EBS, I iaérw din vl Remnicy Barsl spea Focsanl
Pa bran ea gfia frol comiruc domolabla,
Idgal depoziis, banzinarla, motel,

Tet

V] dolall pa vy erima.m

0014054370

httos: /www. b li24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-
DQQ-__[n_g—r_amnicu—sarat-iud.-p_u_zau!ngBSBidl?Bg?eQh2§e1f8dge90§313h.html

hitps://www.imoradar24.ro/anu nturi/14986-mp-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefanic
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Foto din anunt
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Teren inteavilan

Comparabila teren C

Vand teren infravilan 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR

§ Buzsy, Ramidy Batal

. Papalicl Aloxandru

L Tolirion wtlidal
Man loals érawvie

Distribule snuntul pa

06

Desciere

e ".'I‘..rﬂ-ﬁl: ! ‘ﬂ‘l.'.l"l‘ﬁ!‘gnlk -
kel este pupma bun penkt 8 conslri o c183, da & svea o turda sl o greding priainica paniru gospodar I!'-".-l:gmmurulul:‘:uu:rfnlt.rln‘
90 o po Swrada Bradulul v, 2, paste pod, aproape da Naua et Ve
-strazie suni astalizte
<G d canslizae el g e $i Apartamente
Peniry  vorbl putah 5o unalla;
. Amber Forest Ofertd de piraj »

Vazi dutall pa vrw mmimo.o

https://www, publi24 rofanunturi/imobiliare/de-vanzare /terenuristeren-ptr-casa/anunt/vand-teren-

intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586x008e7757d5f81408e0ep38p4.html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatil, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

}
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Teren intravilan

Comparabila teren D

eavaT (D

i Radu
(L e oom ity o
el e 0 e 2023

Ml muha anunjud sie scottul vinzhor 3
} LOTALIZARE
@ Remnlcu Sarat,
Bugg O
DREPTURILE CONSUMATORILGR
(3
o LA ] Acortan.s ;s fast publies do chire un vincitar pelvae,
Caurmare, kil pivind dropturie consumaloslor ny
Arrll sl muita S
Poms 37 mmbiu XI5 v

Teren de vanzare

14] 000 € Prejul & negodabil

) vheiun craor FovecaRt

[A) eromoviszA (3 meactuaLizeazd

| Penomafides | Eanmian/ invovioeetnavian || Supatas o 4 695

| (M VidaXL: Moblls perfecta pantru stilul ey

DESCRIERE
Vand tefen intravilan, 4685 m2

Esto siuat In Ramnicy seraL. str (rternital] nrl, terénul se posta nareals in lunctle do canin|a, Pralul este do
12 puro m2

I TERRE Viuet g 2410 R Azporiesst

httos://www.olx.ro/d/ofertaltte ren-de-vanzare-IDfLloy.html?

30 E/mp, str. Fraternitatli, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

.-.i"ﬂ Qficiyl de Cadastru §i Publicicata Imoblifard BLZAL [ 1Aty

o Bireail da Cadastru 51 Publichace Imobliiars Burau fles 13
- i l <o m.
Carte Funclard Nr. 30387 Ramnleu S5rat ﬂ“ﬁ"ﬂfﬂﬁmm

Samnat ; gl semnatura
olactrmnica oxbines, of. L
45572001 8 alDAS

Nr. CF vechl:4232

A. Partaa |. Dascrieres Imobliulul

TEREN Intravilan Hr. cadastral vechi:4112
an Loc. Rdmnlcu Sarat, Str Oltului, Nr. 78, jud. Buzau - -

m rm“I Suprafaa® {(mp) | nnsmmunmnm

gy AL [ 20357 Uin peitpr 106,150

___ Mrsurata: 1.653

B. Partea IL. Proprietar siacte

Tnseriari privitoore Ia drophul da pmm:hta ﬂ alta drapturl reals [ Retferinte '

© 53203 /31f01/7007

‘NCI‘ Dezmembrare nr, 254, din 29!01[2007 nrrus 1] BHP‘ MARIN F FLﬂR.ICA
ToE [iAledTs cartea funciara NF. 4232 & UNIG&T adrinlstratiy
teritariale Ramnicu Sarat , care cuprnde imobliul cu numans cadastral

; go -4312 descns Ip PWAT1, rezultat din dezmembrarea imobliuiui ey
numarul cadastral 4076 / <y humar cadastral hartic 1699 din cartes
rl:in:lm;a ll_m 4091 & acelelas| unitat! administratly teritoriale,, dobandit
- v

'tHG. " ar. 1348, din 27!12!1&[.!1 emis de GUWErmul Romahie) (protocal nr.13116716.12.2004 emE de

| MINISTERUL &A'RARII TIQNALE): -

! gy (Intabulsre, drépt Hé PROPRIETATE, dobandll prin LEQE, cofs actualy al

i 1;’ MUNICIPIUL REMNIED SARAT, in adminfzfrare Gans!lfuldl Local Aimnicy Soral

37475

A:t Admlnlsh'utlv or. 12‘5 din 21/0372023 emis de MUNIHP!UL RAMHNICU EAH.AT'

AL

TB3 |:n noteaza acmanzam admézi imebllului n

" €. Fartes lil. SARCINI .

inscrier] privind dazmembramintale dreptutut de nmmeme. dreptur Teale e
da garantia §l sarelnf .“md““

- sl T

Dacumant ears conflag date cu CRrCTEr peisans), protejate da prevederie Logii ir, 877/2001. Pagina 1 din3
DU T IR B 0T, YL
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Teren intravilan

Caire Funciar8 Nr. 30367 cmmnWrayMuﬂldpfu Ramnlcu Sémr

T " hnieséa NF T LA Faftea |
Teren o
Nrcadastal  Suprafals impp| Obsarvaill / Referinta 2
30367 ¥n'acier T —_—

458.100
h*psurata: L.651

"-ﬁpml;l; asta Hpterrminatls in planu’ “& pmienclie Sierea 10
_DETAL) LINIARE W08
o

T————— 32344

30347
M4
I_n
e
aen ——
——— ik
ngt\erefaﬂ‘huamlatemn I =
L nr:ﬁ:&" infra 5"}‘:;;‘“] Tarta I Parceld J Nr. topa Gbservall / Referinte .
1 ambd DA LES1 28 - '
Lungime Segmenta
1} valorile lunglmlior segmenteler sunt obtinute din prolectie th plan.
TPunal T Pungt] Lungime sagment
toeput muﬂ' i _ﬂﬂ|
_'1 & 45.19"
2 _g_g . _ 3545
4 3 § ﬁ.ﬁug‘
Lun o ummu*""u’ mmmrg} ‘aqu
L Y] [oraai) tiedd 10 ﬂmmﬂlﬂlhlmhﬂu-
= dintre puncta evte formats din egmante cumulate ca sunt mai mic] dect valoarss 1 millmetas
NDMI'EH‘EHIW-: elatg e Hfmffmﬂ-?_riry_iﬂglﬂrﬂr@h kvll‘ l{f. ‘I?{!!_Wl. F‘Igfﬂﬁ ﬁ.’
T T Y yib ol o wrigren |1
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Teren intravilan

- o Carte Funclard Nr. 30357 c_omgqmgﬂl;@gg@; Rimnicu 5hrat

Eiem'*: €5 prezentu| exiias corespunide cu pozENE n vigoara din cartes funclard originals, phstratd de acest
rou.

Prezentul extras de carta funciard este valabil 1a autentificarea de cAtre notarul public a actelor jundlce prin

care s& sting drepturlle reale precum §1 pentru dezbateres succeshiniior. il informatile prezentste supr

susceptblia de orice modiicare, in conditiile legil.

S-g achitat tariful de @ RON, -, pentru sarviclul de publicitate Imobillara cu codul nr, 263.

Data soluglonkri, Asistent Registrator,
28-03-2023 ALINA-ELENA MDISE

ata elibarar), . o
. é@?“g (parafa il semnétura)

Hocemant cire £aifing date cu caractar parsanal, srolelate de provetiarite Lagh Ne, 677200 Pagine 3 din3

LU 30 Ny B + iz * gpayancplon Tar 1
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Teren Intravilan

ROMANIA
Judetul Buzau
Primarie Municipiului Ramnicu Sarat*)

N hid din 3O 00,

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne £5 din 0407 2099
nseopul: z . PENTRU INFORMARE

— A ™

Ca urmare & Cererif adresate de*1) AT MUNICIPRUL RAMNICY SARAT
répreézentat prin primar Cir'an Sorin-Vaionin

cu domicilinl/sedinl*2) in judersl _Bizau municipiulforasulicensina Ramnicu Sarat | satul
seetorul _, cod postal 125300 | str, Nicoiae Balcesc wr. _1 bl __ sc. L
telefon/fax —emal o inregistratalanr 3344/ din fl6.06.2023

pentru imobilul - teren sifsau constructii -, siluat in Judetul  fuzan | municipivi/oraselfzomung
Ramngen Soral  sorwt  sactorul | cod postal 125300 , sir. _Crisului, nr, 22,2426,
396163 str. Qludui nr. 7880828495 s Sivewdid, ny. 90 5i tr, Turmavel wr, 6 nr. |, bl .
se. el __,ap. ., sav identificat prin®3) Plan de incadrare in zong My, canastrale vechi: §123
4134, 4103 4119 118 4177, 4112 4111 4150 4109 4105 4097 /Ny, cedastrole noi: 36380 30379
30378 30374 30373 30372 30367 3U3A6 30365 10364 30360 30352 si 33839/ Nr. CF. vechis 4156
1230 4234 4246 4294, 4242 4232 4230 4228 4226 4218 4702 ANe. CF. noi: 30380, 30379, 20375,
30374 30373, 30372 30367 30366 30365, 30364 30360, 30252 si 33836

in temeiul reglememarilor Documentatiet de urhanism faza PUZ Bariera Foesant, aprobata
prin Hotararea Consiliului Loca) Ri.-Sarat o, 74/19.04.2005, in conformitate cu pravederile Legii
ar. 30/1991 privind sutorizaey executarii lusrarilor do cansructii, republicata, ov madificarile i
completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
|, REGIMUL JURIDIC:

Terenurite se afla situate in intrevifonud munighvilui Ramnicy Sarar 2

Tevenurile suni detinute cu drept de propristare de catre Municiytului Ranicu Saral e
{ncluderen imobilului in listele mopumentelor istarice sifsau ale mafurii avl in zonele de rotectic ale
acestara: ny este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta acugla: terenuri urchite

Destinatia stabilies prin documentaria de banism: zona de unimd indusiriale depozite s ;r'}g;:a;-z'aservfri;'
PP VP VP43, cantorm P.UZ. eartier Buriery Focsami

Nbe sunt reglementari fiscale sheciole
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Teren Intravilan

X REGIMUL TEHNIC:

[nformatii catrese din e pufizuesmul tucel de udsanizm el PUZ Buniers inzsans
Pepwipiunls v m realize toge Doeile de comsmuetll ey detinotic de_smiall frdusirh, Hegrutite, piréstan sersfin 5 dmar
copudenimie aedil grme ) comerciale snpeializar ulimenane publice gerensn unliorln: e | revtans servigi ¥ erive fel i
ARSI 31 GHENUATT SV Bl G Siep preventires dimineare vy eliiieres riseprler jelinpla few? eonsirreiile vor e vokaie ;.
3 apect compatibil o carecieen] saned
Conditionari sf vaurkeill: wute tnurile do comruens napsite cu cwdtitiy re aectardi qyrvinalor di ittt | ublica warore | e popcde
1hnica-cdifttors sty car e comupivatly rafiere recum 0 <abeaalar bwit pr 1941925 pivind redividngy, seokilitolen siptsata
splualere, resinienlc lp e preteclio e amiva ocode sendtaten pamesiley 3] crofpghg podleinl werdioili permahame
centsiuelitle si srieauferiis ircompanblle eu seiupen denitnmie SaBINE nenat onn rreveiivir g PUZ o Busdron tala de dopsurile
Abfilive * 3¢ fRjeezice wantdtares cabd deemudle pabiics n 1NOY, gare, jerin netrd Jan ay i dimect iy anipleseren jii
wifmiprient © eladiile var T disouze ae plisicment 5 s | e de sefiin ariliecuealo adipiits apglusren By finde porclel e v
s ’.L'f["'_"u.’fin'ﬂ pretonala pa carmthila! jaitmen Nlaxie odmita coiitorm neeisitanlar whonry 8 pormedur meeafioe s progene i
fegrin de ingftite nias, F4 3 Soopennit e gustre & toreaulad s¢ b i haze sl i de ssabilies tiarea ri Hetlliar a sosst
apd 5.f_Eﬂ.f‘{b’:f-fﬂ!},‘f'ﬂ’_'I-Jb'_ﬂ_lg-'-,{p_lrtpﬂr'fur i endosekiendplar: 20 s race dutserazife ; Cricshn Otdil Sirengdis 4 Tiraaved? nod de esevie

firien 5 JepIstafl concre of vor 1) nviite fi vedere I proicelars; Gotuws Nty ehnen B ) e o
LLRiTIrE Ve gt eRARIOM 5 precesals eantam condinutidyicndne di aaea ne 1 g Lepa m
0] priving unrarierea execuarli fucrarilar d consaved| _acpaiieata g weroiele dr serfheare ala dagimenatics tehsee iy bnzg Lo gir
er, 11990 vor 1 cele coreawizatoare ooviutelor fendemengale mbicabile sabilie de _eovectant’ 51, rectzate in  ruiees conporm JLts e
VSRS pentra gprobaren Begulamentalsl de riicore ol wHperhace fehnicn de valitate o -misselar @ sengici henoeln w0
condluctifor, eompletts st ertslonie ayipurars poses men 0 | il Iz spadal adipyrdred sunrifeltlor srimmody de spani vers g
plantole pongerm HLOG nr S250896; ce vor regpeste proveduic jeTving distonta mpiie tnire censiructl] o retragerilor  divanivior
el sataril ia anniziareg construnriblns fata da o) Heeatile veeine o o6 var et cosorm prevedenlir ari 417 - are 616 din Codul Uil
Je bor ramectu regufiie de aniovire proem dlc Oteined Mipivprald Sencrart er. H1920087 0 risiree guw alivtament wos
frashuliaty ks cod spre intlele tateraly of hnsiarioere va 5 ooons bialime marimn 30 sl neerde] auleatbic ol sevinilor o
ahligainriv sensry sttgniiil prevesete de . 27 alin. 1) din Ordlil s, §3932009 de epebane 2 rarrstios de ulicare o frevederiter Lozl
ur, AWEROL 47 de urt, 812 Cod Uhill s vor rectla_edenle nre 7 aln 11, e, $0 i, g &y st g 17 i, 1. dt Lepea ne 32200040¢
privigd pagornanty aneraehicn o cladivifon’ docnsatatin iahnica va (' inzntize de divadn | s risteonil profesiuded fa (rdin Arbin ider
s Bumsamta covorn revederilor 1.0 e Y32A0MY anime simatile surg respesin dermgun de fa prevedvrile docssenan d
urbatiznt PUF canler dariera Fozgen - reginnte spterior, besrticoeal va salinite vh ol ccctiicat dr urhaniea i ol dlehirani avizar
rit uel dozemenialii g whmign i PLZ v PUD care 12 replimentes piihititati uwterizgad direcie o o stidthie casfon
X001 privind wnisstinir feritorivit o arbaagsingd genualizate

Preventul corvifient de urbankm poste § otllitnu s uiast fu reopul declrral® £} peotrifinlgest
. PENTRU INFORMARE
" Zaby al sl cerlificandiv de rkanism confiem | rezan! solicitntuiul, formalae 1 cerere
Ceniifieaiul de wrbaaism i e lo de ssiorzatie do consirireidesiinige sf au confira desstal de & exdouin Tusrat de conutaicti,
+ OBLIGATE ALE THORARGLUT CRTRCATIL DY e URR AT, ’ '
T seopul elebaruni docwuenttics ponts nutoripees cxecvizgi Jurresitor ds constrielii - (o canstiuia/ds dzsfiintioe - selicttantl ze s
Rresa sk compeientn peRe protoctis medivhl
SINSTRERUL MED(LI L] 31 DERVOLTARN (H/RAIULE - AGENTIY bt TIONALD PENTRU PEOTECTIA MEDHALT  AGENTE
PENTEL PROTECTL MEDULUT BUZAL s, Benncranst sz 1 faay cad 130073,

I uphizacen Dirconved Congdlinky 85337/ CEE {Biteriive EIA) privind evdluarea efeciclar anomitar grnjestc publice m pavae st
mediulii, wadifionts prin Dirctive Conatliulel 9740 1/CF o prin Dinetiva Consliuha = Pactnmentuht Ewopean 200335CFE privind
parthapares paoticutul I elal:omzes amaiter plasur 6 progrn: legsturm ou medind & windifizares, ey pivire 1o participares pubdisulin o
aecesul To fustitie, o Directivel 83330CEE o1 g Pirzatived §0/81/CLe, prin cerdficatul de urbenlems 2 eomumice wdisiastuls obligatis die
caiFtacta 2Uyi e ieritonsln U mede pemiry oo serass s analizers o & dacida. dupa coz, insadmpesinainesdisqen prodestulyf inesily
publicepavate in st proverielor supuse evalueni impoordel ssuprs mediulyl,

Ti wpliczres prevederin Directivel Conddlinlal 852237/08R, procedine de ciuere & ool o medin s deshusoar dips emiteres
Gedtificalldui de urbanisin, unterior depuneri dneunyeiaticl pentny vutoriesce exosutari buseerior do consmueti Is awariates idminisnatie
publice competeniz

I vederea satisfheetii serinteing oy pavie 15 prucidurs de emitere 5 wstidulul de medyi, suoniuizs compelenta [eni profectis meaiij
slabulezte wecenitmul wsigursi consultsmii pubtice, cennslizani opuniler publicuiul 2 sl ferninlied il st da veders ofisinl o privies
b tealintrez fnvestuie in kcord ou reauliaiele consulianii | ubliee, In sceste candinic

“Dups primites pecontutyl conifisa) ds Urbsrisay, Tiatara] & ebligetic s 1 b= prosnin T uiinetzest competentt paning pIOVeliE ettty I vaime
evnbvirdi intjlal o sovesiiic 6 sobildl demaridi provsdusti de svahinrn e mpesule tospne mediulin b s procedurd] de evalisre pdeovaty,
I woma evudeari inffnle @ nocicn i peiving Intentis o peatlasss w prodistedion s op dmle gl e vedlers of o compaente PO ptcidia
mathuli

Tsttung i e st eompatenih peatiy protesie sertuh R efeemiara eVaheyT] s Gl Bt e o1 U B EmT T Vot
solicitinnit s obliyia e notifics went Topl euserBit sbminierafcl publis compente o pelie b moatineres parerii printley Baterlhnes pptrii
lugrdeilor deegtrusy S
n Sl T eare. dups enfteres conificutubat ds wrhonismy o peparsyrvl deralisii pragedisll 62 svane g inipectulei naepr mediler, saliotints)
bogiunis b5 mendin de pelirese @ invasitisd, sena e o : fo ooy motifie el Bt susoritie y sulminuriig b pubilee conpetenss.
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5 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEL DE CONSTRUIRE/DESFINTARE ve i intotis 6¢ wmiatoarete documeniz:

2} cartificatul de urhanism (eopiel;

t) dovade Gtlulal asuprt imobiluli, teren stisan conmictis, seu, dupn cez, extnzol do plea cadaninl actushiom fo 4 4f
extrasul de e fclar ds nfomure ketwalizat 1 24, in cazl in care legea on dispoie ahfel (copic legalizate), Dosumentatiz
wehivca ve fi conplena sl conforma oy prevedecile anoxer 1 ln Lepea 301991 repulilicstn i acnuslizeta, elsborun de e
valestive telimiee do specializate, insusita si semnita de cedie ehnive cu pregaline swperiosrs numai din domean arhiteclusii,
constructitlar st wstadatiilor pentru constrvetil, confoim art 9 din Jege. In vaderen aliberanii aulsrizaded de conssruireidesfinure

ae vor prezentz in cople dplomale protectanlilon
t) decumentatis tehnicd - DT, dups vaz (2 exerplare onginale):
[InTAL [IDTOR [DTAR

d} amzels & acordurile swbilite pan ceritficarut de utbanisny

d.f) avize si scordwi prvind wilitatils webane & infrostusto s (copie) Altg avisesscuidins:
|} stimencaee cu gpa SC Compntin dz dra 84 [} gae nuowmle-Bisivigas Sud Rergle Biga [

[} camlizare $C Compame o Apa 84 [} teledvimene - Chaisge Commeiieations

{1 atinventare co snergie electica SDAE duan [} sslubhitate 5C RER Evolople Seriree 84

L ehemtsaiare e eosraie ermice [] \erepoit ueban <30 TUC 34 B Sorar

4.2} avize si aeordan prvind:

{] sevuriteien ln neendiv - 15U B ([} proceetineivate — ISU fzan [} sanstaren papuisng — DSP Buzar

d.3) avizerneardui specifics ale adminigaiisl punlies eentrule ey ale sorvieiil: dessenrmaliznie 418 2cesion (copis);

(1

.4 sadli e spesialitete {1 cxempler eriginal)

ebpunctal e vederernent adminiatratiy 2l sutoritRi compatente pnt protectia medinlil (eopiel

Litera f) & prt. § din formuland-model F6 *Cenifizat de wbanian din amexs e fout eliminatd do per 9t g, | dis
ORDINUL e LEGT din 16 fulic 2017, publicat o MOMITOREL OFICTAL ne. 539 djn 30 1wz 2010)

¥) Documentele de plais ale urmi(oarelor wee {copie)
Seutit de pea confuray art, 476 din Legea 227 72015 privind Cadid fiveal

Mtezentyl certiflest de oroanism ere valeitses 4= 42 lund de I8 date emiteni.

PRIMAREAE), SKCRETAR GENERAL/SECRETAR,
tiunutis, yumale, prenumele si semntiurd {ransele, prenumets s semuemur)
Cirjun Snrin Fafentin L prin Cusilier furidie cu it delogate
.',if-P‘ a‘} - Sofrlet Derion
1.5 58 aat
rlﬂ .(‘{{?; 'y\,. e
e Gy "
\ N LA
AT }
7%
— ARHITECT SEF *:*4)

{numels, prenumele  sompanira)
peain Arkiteet Saf,
SE’ISE.‘T'I-':‘H]J Urdbanism,
ing. Tendorescy Drapas Daniel

b

e
W

Scutit de taxa conform art. 476 din Legen 227 72015 privind Codul fiscal

Prezzatul certificat de rbanism  fost transmis solicitantuls directfprin posta Ta dats de |86 Lotk

Teren intravilan
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In conformitate cu prevedetile Le.il nr, 50/199] privind avtorizares executaril lucrarilor de
constructii, republicats, cn modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valebilitatea
Certificatuiul de urbanbm

deladatade pang lz data de ;

Dupa aceasta data, 0 nous prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obting,
in conditiile Jegii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR®#*), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(Fnetia, numele, prenumele si semnatura) (mmele, prenumele & semnetore)
L5
ARHITECT SEF ®*ev)
{numele, prenumele si semnatura)
Data prelungirii valabilitatii; A .
Achilat taxade lei, conform Chitanteinr, din
Transmis solicitentului g data de direct/prin posta.

#1) Numele gi peenumele solieitantului.

*2) Adresa sollcltatutul,

*3) Date d¢ idennificare u imobilulu - teren gi/sau constructii - conform Cereril pentra emiteres Certificatuful do
wrbanism

*4) Scopul emiteril cenificatului de urbaniem conform precizérii solicitantului, formulats in cerers
*) Se completeszs, dups caz:
- Consiliului judetean;
- Primitria Municipiului Bucurest;
+ Primfiria Sectorului ... al Munleipiului Bucuregtl;
g Pﬁmaﬁﬂ Muniﬂipiullli -.mnuut;
+ Priméria Oragului ...epeeeeenss]
- Primiéiria Comunei .......om.e.. —
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform preciziii solicitantuhi, formulai%in cerere
**%) Se completeazd dupé caz : - pregedintele Consiliului judetean

- primarul general al municipuiui Bucuresti

~ primtrul sectorulu ... al mumicipiuhsi Bucuresti

- primar.
¥ekd) S va semng, dupi omz, do catre arhitectul-sef sau “pentru erhiteetul gof" d¢ chire persoans cu

eesponsabilitate in domeniul amenaiiri teritoriului 5 urbanismului precizhndu.se funcjin §i titlul profesional,
H

Teren intravilan
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Mandricel Mihal Enigel — Evaluator Autorlzat
Str. Blstritel nr, 13, Buzau

Buzau | Romania

maobll: +40 723 348 257

emall: gnigolmandricel@amailcom

[ PRIMARIA MUNICIPTULY)

BM. SARAT
(Y T— Eﬁbﬂ’ .......... .
111@1._,_(;..5.lmm.ﬁ?ﬁa.._...._ﬂjlulgg)?{i@ raport: 16.8 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului,

nr. 80, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatlile ¢l continutul prezentului raport fiind confidentlale, nu vor putea fl coplate sau citate, integral sau partfal,

§l nu vor fl transmise unor terti fird acordul prealabil in scris al evaluatorului, al cllantului 5i 2l utlilizatorulul desernnat



Teren intravilan

12.04.2023
Céitre: PRIMARIA MURNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la; TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 80, jud. Buzau

Urrnare a solicitdrll dumneavoastrs, am procedat la evaluarea proprietatil indicate maij sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata Imobiliard specifici ¢i am estimat valoarea de piatd a proprietatil in
cauzd in vederea fiformarii clientutui/utilizatorului in scopul vanzarii terenuiui

Mandricel Mihal Enigel  evaluator autarizat £F1, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 128772, a
evaluat proprietatea Tn calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit n concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationsmentelor aplicate, opinia noastrs este

cd valoarea de piatd a dreptulul deplin de proprietate asupra proprietatil descrlse Tn acest raport, la
12.04.2023, este:

44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Valoarea a fost exprimat¥ tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile

exprimate n prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente fa data

evaluiriji,
¥ Valoarea este valabila numai pentru utilizarea precizata in raport.

Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptuluj de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ei acesta este liber de sarcini.

Cu deoseblti consideratie,

Méndricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBIV

Membru Titular ANEVAR
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Teren Intravilan
Cuprins

1. Rezumatul faptelor principale 5i al concluzillor importante.................. S R cireens B
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziillor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 15.06.2023 — Documentatle (certificat de urbanism) completa in data de 12.06.2023 )

Data inspectlel 12.04.2023.

Data evalugrii 12042023 e
_Evaluatar autorlzat Mandricel Mihal Enlgel, Evaluator Autarizat EPJ, EBM, Legitimatie 18772 e

Tip proprietate Teren Intravilan s

Adresa proprietatil Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 80, jud. Buzau

Cod postal 125300 e

Cartler / amplasare Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariers Focsani .

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz - la limita proprietatii i

Acces str. Oltului, nr cad, 32557 S e

Deschidere 35,49 mi la str. Oltului i

Suprafata exclusiv 1.651 mp suprafata masurata —

teren indiviz - o

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existent3

Teren intravilan, categoria de folosinta arabll, conform extras CF

Curs de schimb valutar

4,9338 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimats

s

44.600 EUR 220,047 LEI

\F'aluari;; r;u éﬂe afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Conslderat deplin .

Scopul

informarea cllentulul/utilizaterului in scopul varzaril terenului

Sarcini Tnreglstrate

Conform extrasulul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sareinl. Evaluarea
5-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Identificarea proprietatii subject a fost realizata cu ajuterul coordonatelor STEREQ
1970.

ACCESUL CATRE PRPIEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

T Drum asfaltat

AR APOI PRIN:

Drum neasfaltat

Observatil/ipoteze semnificative
Speciale

Mentiuni

Raportul nu poate fi folosit In alte scopurl gen: garantare bancara, raportare financlara, Impozitare,
aslgurare etc, decat cel mentionat In raport/contract.

Diferente constatate Tn urma
inspectlel (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrali)

]

‘?\;J Ao

CRALLAT

iy,
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Teren Intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluzille evaludril numai fa1a de cllentul
5i utilizatorul desemnat al lucrrii si certific, in cunogtintd de cauzs sl cu bund credintd, ca:

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele 5i concluziile sunt limitate numal la Ipotezele sl ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea (noastrd) impartials, opinie care nu a fost influentatd de
terte parii 5 nu este in niciun mod supus3 vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

“ Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivs, referitor la bunul care face
oblectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pértile
implicate;

Nu sunt (suntem) Influentat{ti} de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate in aceastd activitate de evaluare,

Implicarea mea (noastré) Tn aceasts activitate de evaluare nu se bazeazs pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predetarminate;

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

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare Tn vigoare i cu respectarea Codului de etic3 al profesiei de evaluator autorizat;
Detln cunostintele 5i experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestel
lucréri

Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare
ale declaratiel privind evaluarea;

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

WAl

af o wt 44

d

Lt

Cu deosebits consideratie,
iidndricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren Intravilan

3. Termenii de referint3 ai evaluérii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Oblectul evalusrii

Adresa proprietitii

Drepturl de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valarii estimate

Moneda evaluarii

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

PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUMICIPIULLE RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatliler furnizate de citre client,
corectitudinea sl precizia datelor furnizate fiind responsabillitatea acestuia, Acest raport de
evaluare este destinat scopulul si utilizirii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnatl iar evaluatorul nu acceptd niclo
responsabilitate fatd de o alt3 persoan3, in niclo circurnstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str, Oftuiui, nr. 80, jud. Buzau

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenulul
analizat, detinut de ciitre PRIMARIA MURNICIFIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie,

Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnseris fn Cartea Funciars a localitétii 20366 (nr
vechi 4230}, Ramnieu Ssrat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30366 { nrvechi4111).

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenulul nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietafii mentionate mal sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenului.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorlf de piaté a proprietatli, aga cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 104 Tipuri ale valori].

Conform acestui standard, valogreo de piajd reprezintd suma estimatd pentru care un gctiv
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la dota evaludrll, intre un cumpérdtor hotdrét si un
vdnzdtor hotdrét, Tntr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de couzd, prudent si fard constrdngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piats” a finut cont de scopul evaludril, tipul
proprietatii 5i de recomanddrlle Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 SEV 230
Drepturi asupra proprietétii imobifiare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietétii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evalugrea bunurilor imobile,

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI 5| EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorulul.
Inspectia proprietitii

Natura si sursa
Informatlilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnlificative

Teren Intravilan

data evaluarii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, s anume 4,9238 Lei/Eur.

La baza efectudrli evaluirii au stat informatille privind nivelul preturilor a data de
12.04.2023, data [a care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizats T luna Aprilie 2023 Data
evaluaril este 12,04, 2023

12.04 2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat
Méndricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului

Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare Ia proprietatea evaluati,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaludrii.
Nu s-au realizat investigatli privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor Tnvecinate si nu au fost Inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Documentele i schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenulul,
respectiv:
v" Extras de CF pentru informare ar. cerere 34769/17.03.2023;
»  Certificat de urbanism nr. 66/08.06,2023.
Alte informatii necesare existente In bibliografia de specialitate, respectiv:
¥ Cursul de referinti al monedei nationale afisat de BNR;
¥ Publicatii privind piata imobiliars.
¥ Articole din press
Evaluatorii nu f5 asumi nici un fel de rspundere pentru datele puse la dispozitie de citre

client si proprietar i nici pentry rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date Incomplete sau gresite.

¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, oplniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazi numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile gi documentele furnizate de citre
proprietarul imobilulul si au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c& titlul de proprietate este bun 57 marketabil,
in afara cazului in care se spacific altfel;

v Informatia furnizatd de citre tert] este consideratd de incredere, dar nu i se acords
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune ci nu existd conditil ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (p3rtilor astunse} care s8 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-§i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditli sau pentru
obtinerea studillor necesare pentru a le descoper;

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

¥" Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine, Evaluatorul
nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s Indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase s nici nu a efectuat Investigatii
speciale in acest sens, Valorile sunt estimate Tn ipoteza 3 nu exista aga ceva, Daci se va
stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea 58 contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluaterul considers c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;
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Teren intravilan

¥ S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine sl nu au fost luate in calcul eventuale
madificiri care pot 5§ apar3 in perioada urmitoare:

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd
seama de tipul proprietitli, tipul valoril exprimate si de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut [a dispozitie
la data evaluarii referitoare la sublectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
§i a altor informatii de care acesta nu avea cunostints;

¥ Valoarea de piata estimatd este valabil3 la data evaluirii. Intrucat plata, conditiile de
platd se pot schimba, valoarea estimats poate fi incorects sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥ Dacl nu se aratd altfel in raport, se intelege ¢ evaluatorii nu ay cunostintd asupra stérii
ascunse sau invizibile a propriet&til (inclusiv, dar fir3 a se limita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliars in
cauzd sau de pe o proprietate invecinat, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile Tn pericada efectusrli analizel obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stiril proprietitii, astfel de infarmatii depdsind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofer garantii explicite
sau implicite in privinta stérii in care se afl3 proprietatea §i nu sunt responsabili pentru
existenia unor astfel de situatil si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

|poteze semnificative  Nu sunt.
speclale

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activulul 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.

Restrictii de utilizare, v Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muneii sale, nu este obligat sa ofere fn continuare consultant3
publicare sau sé depund mdrturie Tn instant3 relativ la proprietstile in chestiune, in afara cazului

in care s-au Incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile econormice, fiscale, Juridice si politice de la
data intocrniril sale. Dacs aceste conditii se vor modifica concluziile acestyi raport i5i pot
pierde valabilitatea;

¥ Orice valori estimate in raport se aplicd bunulul evaluat, |uat ca Intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, fn afara
cazulul in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport;

¥ Nici prezentul raport, nicl p3rti ale sale {in speclal concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorulul autorizat care semneazé acest raport, cu spacificarea formej si contextului
in care urmeaza s apari. Publicarea, partial3 sau integrals, precurmn si utilizarea lui de
cétre alte persoane decét clientul gi utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu Ipotezele i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Teren Intravilan

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

CHLURNNNUS

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 —Termenii de raferintd ai evalusrii

SEV 102 = Documentare 5i conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abardéri 5 metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra propriet3til imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietitii
imobiliare subject.
Descrierea Juridici

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zoni,
oras, veclnatagi si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentulul

Teren Intravilan

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerera 34769/17.03.2023, proprietatea este
descrisi astfel: TEREN INTRAVILAN In suprafata de 1.651 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat Ia: Ia V- str, Oltului, nr cad 32557; la S- nr cad 30367, la E- hr
cad 30373, La N- nr cad 30365; situat In Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.

Oltului, nr. 80, jud. Buzau, nr. cadastral 30366, Inscris in CF 30366,

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT,

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta propriatatii subiect.

aflat in proprietatea:

o Proprietatea este amplasamenta in Zone de nord & mun. Ramnicu Sorat, igsireg spre
Facsani, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitati este

prezentatd Tn anexa prezentulul raport.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentlala formata din case unifamiliale de

locuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale,

© Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de

transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitatd  Institutl  Sedii de  Institutl]
comerciale invatama medica deeult banei de interas .
Inapropiere  nt le public

DA NU NU NU NU NU

Proprietatea este amplasats in Zona de nord 2 mun Ramnicu Sarat, iesi

cartier Bariera Focsam
Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: $=1.651 mp suprafata masurata
Deschiderea |a strad3: 35,29 ml Ia str, Olulu;
Dimensiuni; conform extras CF

inclinare: plan / drept

Formd: regulata (conform extras CF)

Acces:

000000

Muzee

NU

Parcuri, lacuri,
cursur] de apa

DA

rea spre Facsani,

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

public

public

o Utilitati:
Retea urband de energie electrics: exjstents ~Is limita
Retea urband de apa: existentd ~la limita
Retea urbani de termoficare: inexistents
Retea urband de gaze: existents —la limita
Retea urbana de canalizare: existents —Iz limita
Retea urband de iluminat stradal: existents
o Alte observatii: -
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Teren intravilan

Conform Certificatulul de urbanism se certifica:

ROMANIA

Judetul Bozan

Primaria unicipiului Rn.mnim Smt")
Nr. i%ﬁfh?mn .06 . 223,

CERTIFICAT DE URBAN ISM
Nr. &6 din_ (6. 00, 2023,

In seapul: = PENTRU INFORMARE

)

Ca urmare a Cererii adresate de* 1) U.A4.L MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

.. rererantat nrin |\ rimgr Uir'an Norin-Falentin
2u domieiliul/sedinl*2) in judatul _ Busm mummpxulfnmulfmmuna Rammicn Serar |, satl _
iectorul ___, cod postal {23300 , st Nicolas Baleescu  nr. | 1, bl vBE . .ot ___ap.. .

wlefon/fax so-masl , inregistrata la nr, 3 Eﬂd.’ din M}_f‘gi
pentrit irnobilul - teren sifsau conatructii -, situat mjudurul Buzrgu , municipiul/om=sul/comuna
_Bamuicw Sarat |, satul » sectorul « cod postal _J25300 , str. _Crisulyi, nr. 22,24,26,
26163 st Dﬂulu.r "LJM str. Siremidui. vr. 90 3 55, Tarnovel me 4 onr___, Bl
€. et 5 B , 88U identificat prin®3) Plan de incadrars in = no [Nr, cadasira ala vacki: 4125
{124 4123 4119 JJJ_L#ZI? 4112 110 4110 4109 4.10.5 4097 /Nr. mmzmta ma!. 380 30379,
30378, 30374, 30373, 30372, 30347, F. vechi; 4218,
1256, 4254 4246 4247 42424232, 4230, F2I8, 4226, 4218 42a2av_5-. CF n _gz._.ig;m,mm 30378,
M{MJPJMM 30360_30332 5i 33830

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Zerenurile e afla sipuate in intravilanud municipiului Ramnlow Sarat

Tevcnurile sunt detinute cu dea)tde | ra v b de catre Mupiciptului Ramai: Sgrat
Includ rea imebilului in Hsiele monumentelor. ixtarice sisay ale notwrll ori in zonele de_protectie ale
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Descrierea
amenajirilor si
constructiilor

Date privind
impozitele 5i taxele

Istaric, incluzind
vinzirlle anterioara
gl ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice;

Utilizare legal?: categoria de folosinta arabil conform extras CF prazentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

o000

Caracteristici economice;
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o Q

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stahbilite
prin Cedul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul (X.

v -
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imaobiliare

Piata imobiliars se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd plat3 schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, plata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementsrile guvernamentale st locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde eitre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic s5i rareori
atins, existand intotdeauna un decala] intre cerere si oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts Breu, iar cererea poate si se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s§ existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echillbru. Cumpéritorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vénzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

B Definirea produsului Imeobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea piete] specifice

(arla pietei 5i arla competitiva)

Analiza cererli

Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Previzlunea absorbtiei proprietitii subiect in piats
(conceptele penatrrii de piatd)

Pasul 1. Definirea predusulul Imebiliar (analiza productivititli proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt Identificate caracteristicile proprietatii subiect care determing
capacitatea sa productivé si utilizérile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi
fiziee, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietétilor
comparablle, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cereril marginale
previzionate,

Atributele fizice, Juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterlor, prop.
imobiliara evalutd este de tip teren liber,

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale propriettii subiect sunt:

«  Rezidential;

*  Comercial;

*  Industrial;

Din analiza trendului piefel am determinat i cererea existentd este pentru utllizare
intlustrizla T aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existi o cerera alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei 5i arla competitivi)

Segmentarea pietel se impune a fi efectuats fnci de |a inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pieei specifice presupune cercetarea conditiilor pletei imobiliare specifice
proprietatii sublect, precum sl examinarea cererii si ofertei 5l a ariei geografice de piatd
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subject au fost analizati o serie de

factori:

*  Tipul proprietatii imobliiare: teren liber;

s Caracteristicile proprietatii imabiliore:

¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul} sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

Beoza de clienti (potentiolll utilizatori); marea majoritate a cazurilor clientil sunt

persoanele juridice dar sunt situatil cand exista un interes si din partea persoanale

fizice;

Calltatea terenului de fundore: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitat] disponlblie: anergie =lactrics, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

Forma si deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = unilaterala; 35,48 ml 1z str

DItului (conform extras CF prezentat),

* Aria plefel: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare Ia
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, ieglrea
spre Foosani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

* Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficlente  proprietiti
(disponibilitate curents si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

®  Proprietdti complementare: sunt acceslbile urmatoarele facilitati suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de Invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult:

A

3

LR

in concluzie, tinsnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate In Zonz de rord = mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Rariera Focsani

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsulul Imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdrdtor] si chiriasi) pentru proprietatea subiject, Pentru aceasta s urmareste activitagi/
utiliz8ri care pot sustine proprietatea 858 cum este ea sau dup3 unele lucrdri de modificare
(daci se demonstreazi ci ar fi logic i favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmiriti mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de o achizitiona
unimobll, il doresc 3i pot (au puterea financiard) sé-1 51 achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietétilor
similare,

Pentru acest tip de proprietati nivelul cereri solvabile a inregistrat o stagnare, evalutia fiind
antrenata de efectul COVID-18.

Cererea pentru praprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMAMIA | Research & Foracast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdérare, dar poate fi dificil de a htelege exact care este
modulin care sunt lucrurile cu adevérat din punct de vedere al valumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de cantracte semnate, multe dintre ele prezinté preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil s3 nu se inchids de fapt Tn 2021. Existd, de asemanes,
o mulfime de asocieri in particlpatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitates de tranzactii (inchideri s semndri), 2021 se
centureaza a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vézut in urma recesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dscd ar fi s3 analizam lz nivel national, cu un segment de retail mult mai activ Th afara
capitalei. Remarcim interes dintr-o categorie largs de cumpdérdtori; de la diversi dezvoltatari
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mokilier ete. pand la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zanela
rezidentiale din marile orase cu crestere rapids.

Avand in veders cit de repede se miscd luerwile pe zona de retail, observim ci unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrs piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut jncd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multar tipuri de cumparitori care cauts s obtina profituri atractive, iar plata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de alt3 parte, existd o gam# destul de larga de terenuri
cautate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia arasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte Ia
scard mal mare) si terenurd mari in afara araselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential).

in timp ce mal tot interesul pentru rezidential este |egat de Bucurestl, exista apetit in
crestere in oragele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; rermarcim ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixt rezidential-
retall. Sunt si cazuri in care unii investitori locall din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentlala a Bucurestiulul unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacs acests nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de muncd hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep s3
se gandeasca |3 prolecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep s# se gindeasca ca pani vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd luim In cansiderare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturar aprobrile necesare, canstruindu-I efectiv - scena
birourilor din Bueuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsi de spatii
avand in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar aménares altars.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratot] a rimas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazi s3 facs plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s3 contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietat] de acest tip, amplasamentul este factoryl
cU cea mai mare greutate, urmat fiind de importanfa accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se poritioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzli privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
* - Cerered pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere,
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s Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii In acest sens,

=  Potentfialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

* Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Cllentul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi:

*  Preferintele munifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

= Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (Investigarea sl previziunea concureniei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpiritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe platd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici asem3natoare. Tn competitie cu acestea Intrd i proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piat.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezint3
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicllor si utilitdtii) proprietatii sublect se numeste ofertd competitiva.

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

Ofarta

Piafa ramane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asoriatlile in participatiune {Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat mulgi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc s Tmparta riscul unuj proiect
nou, in timp ce destul de muli proprietari de terenuri fars presiune mare de a vinde prefers
s3 fie implicati ca parteneri in proiectale viitoare si obtina astfel randarmente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afectears aprovizionarea cét si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarez urbans. Pe fondul unei schimbari in
administrarea si directia politicd in multe orage, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urifor in Bucuresti);
luerurile se misc# spre mai bine, spre o mai multd claritate in majeritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce Ja a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILDR

2021 a avut pand acurm, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazs deloc
a cerere superficiala, deoarece cumpdratorii asteaptd pur si simplu darificarea anumitar
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pana la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevarat ci in mare parte comerciantii de tip retail pl3tesc extra pentry a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptil, arm vizut citeva imobile
mari care au fost vAndute anul trecut si revandute acum, Tn 2021, pentru prefur mult mai
mari, dar ny am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesantd generats prin
nigte campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliars subiect, in urma

analizei de plata au rezultat urmatoarele informatil:
¢ oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

= oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

= stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

s volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

=  prefurile solicitate pentru vinzare* - Intre 30-40 EUR/mp

= marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheje
tranzactia).

* varigtia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc:

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vénzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactlunil dintre cerere i oferts

Valoarea de piatd a unei proprietsti imobiliare este, in cea mai mare masuri, dependentd de
pozitia sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem Identifica si selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea sublect le-o prezints potentialilor cumpératori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relstia dintre cererea {solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curents si viltoare. Aceasts relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaz’ piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupi o pericadi de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliars este relativ fix3 5 pretul réspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd 5l anticipatd competitivi se poate
determina daci existd cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste Vvanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. © astfel de piatd este uneorl numitid plata a
vanzdtorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile Imobiliare
disponibile (Acela care define proprietatea #impune” pretul),

PREVIZIUNI

Preturile vor raméne Tn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucit economis generals §i-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizel financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s8 spunam cd sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retall si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce alti @man activi pe margine asteptand o mai buni dlaritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd in general un sentiment de aptimism cu
privire la economia romaneasci pentru urmitarii citiva anl — cu exceptia oriciror
evenimente externe negative, desigur,
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Pasul 6. Previziunea absorbtiel proprietitii sublect n piati

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ala proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piat3, cerere si oferts
competitiva cunoscute,

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent Tmpotriva
Ruslel vor avea consecinte de amploare. Preturile energlei 5i ale materiilor prime au urcat,
addugandu-se la inflatla existents. Economiile europene sunt cele mai expuse |a risc; se
anticipeaza ca tarile care au legituri economice strinse cu Ueraina sl Rusia vor fl afectate in
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de ntrerupere a aprovizion&ril, pe
langd presiunea cauzati de afluxul de refugiati.

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

Pinto terenurilor este condusd foarte mult de ggtepidri cu privire fu ceen ce vam avea la nivel
maero 5 in econemia reald, cu un cecent special pe farta de muncd Dacd lucrurile (s revin
repede, nu o trebui sa existe prableme mojore. Acesten fiind spuse; tawte proprietétile
tmobiffare mafare suferd incertitudin crescute: Rirouri impactul muncil de acasé pe rermen
lung, comertul ey amdnuntul - adoptaren accelerald o comerfuiul electronic si g protectisl
impatrive pandemie] projecte viitoare, rezidentiole — securitatea joculul de munce 5 de
asemenes, impactul de g locul de muncé de acasa, dar cu diferite ramificoi,

Raspunsuriie la toate oceste intrebdri je vain Identifica mai degrabti la o scord mai givbold
decal lo pivel de Romdnia, asa of trehuie so agteptdm sé vedem cum staw lucrurile la nivel
internationol.

In czea ce priveste prefurile, ne osteptém cu lucrurile s rdmend ma degrabd plate fcu
afustari de lo coz lo caz), cu exceprio cazului in coe tucrurite faw o intorséturd puternicd in
réu Dar chiar dacd s-ar implind ui astfel de seenariu, arice miscire descendenta geasralizote
& prefurilon au ar avea un impact imediat, ca in timpul erizei ontericare

Le wsemenen o mare difersnté foid de 2010201 1 este o plata ol esie fin crizd de lehidivate.
In general, acest luceu oferd un motiv suplimentar pentre un Optimism Usor s speranta une
revenirf mai fucile la alvelur similare peste oni.

sursa: Colliers Romeanio Market Report H1 2020
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utilizare

Teren intravilan

Conceptul de cea mal bun utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietétli subject
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

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

©  Ceamal buna utillzare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bund utilizare a unel proprietiti este determinat dupa aplicarea celar patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utilizarl alternative.

Utilizarea rdmas3, care indeplineste toate cele patru criteril, este cea mal bund utilizare,
Pentru a Identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zonz de nord a mun. Ramnicu Szrat,
fesirea spre Facsani, cartier Bariera Focsani

Pe baza analizel de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezenabile
pe baza conformititil cu cele 4 criterii ale celei mal bune utilizdr 2 terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei §l caracteristicile terenului (formd si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizérile posibile ale
proprietdtii, dupd cum urmeaz3:

CRITERI CMBU

Utilizari probabile : - -

in mod rezonabil P‘I’E“:;:s Posibil3 fizic f'l::;:l;:l:r ph::::.:tl::r“i
IndU5trlial. . da da da da .
Comercial @ & da o
Redidemial W & w

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietel specifice,
cea maj bun3 utilizare a propriettii este cea industrialz,

Ca urmare, cea mai bund utllizare o terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoitari imobiliare cu destinatle indusiriziz. Aceasts utilizare indeplineste
criterille care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabll§ financiar
©  este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimat3 avind Tn vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajir], valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, 5i anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvaltare ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

Avand In vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiel  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat,
In procesul de comparatle, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastda metodd este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluatii, filnd preferatd atunci cand exists date comparabile suficiente
51 sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatli referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de aseméaniri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatille de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vBnzari = cumpdréri de
terenuri, cu $i f&rd constructll). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se stueaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EU R/mp.

In metoda comparatlei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie Includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {(motivatia), conditii de piata (cata
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitat] disponibile, accesul, deschideres, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre v@nzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemindtoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorului,

In Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiifor relative de

piatd. in urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate, Aceasta
a fost estimati |a:

44,600 EUR, echivalent 220.047 LE]

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelorsi  Valorlle rezultate in urma aplichrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valoril Metoda comparatiilor relative de piata = 44.600 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentats 5i semnificativi, sunt:
adecvarea, precizia 5i cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecs cit de pertinents este fiscare metodd, scopulyj i
utiliz&rii evaludrii. Adecvarea unei metods, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imabiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate 51 de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile,

Contitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteazs calitates si relevanta rezultatelor unej metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentlate de o anumits
tranzactie comparabild sau de o anumitd metodi. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii.
In termeni statistici, intervalul de incredere n care va fi valoarea real, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luéind in calcul eriteriul adecvérii am constat c& preponderent acest tip de proprietate se
tranzacfioneaza in detrimentul inchirlerfi, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imoblliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectati este metoda comparatiei directe.

Ludnd in calcul eriteriul preciziei 5i al cantitétii de informatii am concluzionat ci informatiile
utilizate in cadrul metodel comparatiei directe conduc la o incredere ridicats asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piat3 disponibile flind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivita metods este analiza din cadrul metodei comparatiilor

relative. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei i criteriul cantitdtii si calitdtii
informatiilor,

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c& abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, in urma aplicarii cirela
valoarea de plati a proprietatii a fost estimats la (rotund):

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluaril.

t&ndricel Mihai Enigel | Servidl campleta de Evaluare | Pagina 21



Teren intravilan

7. Anexe
Anexa nr. 1- Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandatd Tn primul rénd pentru evaluarea terenulul,

Comparatia directd poate fi utilizaty pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metodi pentry evaluarea terenulu si cea mai preferatd
metodi atunci cind sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt calectate, analizate, comparate vanzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparafie sunt luate in considerare
asemdandrile 5l deosebirile dintre loturile similare si terenul sublect.

Variabilele luate cel mal des in considerare ca elemente da comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,
care se referd la mérimea 5i forma acestula, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzirile si inchirierile finallzate si ofertele active;
2) ldentificarea asemandrile gl diferentierile dintre aceste date:
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor:

4} Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatid de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de plats a terenului evaluat.

PROCESUL D COLECTARE A INFORMAT ILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederes abtineril de InfarmatE relevante din plata speciiica praprietdfi imobiliare sublest, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificares =In aceasta stapa au fost evidenyiate caractaristiclie prapristatil sublect, determinata th baza informatilar furniate de efient, informasiilor culise din surse
publice deinfarmati glinformatiilar culese In timpul Inspectleln teren.

C Eticle cansiderate relevante includ tipulimobilulul, dreptul de propriatate transms, conditile de fingniare sivinzare, adresa, amplasarea, suprafats, utiitigite
disponibile, sccesul, vecln¥titie, punctele deinteres, principalele artere din zonfetc.

1. Calectarea=Acoasta etapa presupuna culegerea informatsor gin divarsa sursadeinlormati sl vabidarea scestora aride cito orl este posibll prin vertficirl ineruclsate.

3. Anakra - Procewul deanalizh are ca scop fltrarea informatillar, In vedacea restedngeri intervalubii 3identific3rl de oferte ale unor proprigtdtiimebikare similare kmiobiiu bkl
evalual

4. Dlseminaren —Presupune finakzarea procesulul de obtinere a hformatior relevanteslare ba bazd sintera ctapalor anterloare, prin raportares intr-un format clar sieoncis
ainformatiior relevante identificate,

® incazulprezentei evaluarl, procesul de abginera a informatilar relovante 3-8 cancrethat prin completarea "fisel de colectare s informagiilor de pista®, cudate slinformati
verificate sidocumentate, privind proprietS{limobiare similare - oferite spre vinzare, valabile b data evalusril

# Prop. Imobifiare prezentata in fim de colectarz au caracteristicifizics, juridice sl economice similere cu cele ale subloctulul (earacteristic) care pot fifn mod credibil i
razonabil ojustate penteu ea propristatea comparabih £ reprezinte un substiut 3l propriettl subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Element decomparatie Sublect Comparobin A Camporabie B Comparobie € Comparabila D
PRET COMPARABILA [€/mp) 3 34€ J3€ 40€ 30€
SUPRAFATA (mp} 1651 mp 600 mp 14386 mp _ S00mp __4sB5mp
; _‘ ofarta oferta oferta —_ oferta
nu nu esta cazul _ nuestecarul  nuastecaul nu estecazl
absofur ~ absolu _ absolut ~ absoh T absoht
'RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanistics) u sunt sinlfar simiar  similar simiar
Mun. Ramnicu Sarat,
LOCALIZARE cartier Bariera Forsan), Mk Rk Sanat, Mun. RamnicuSarat, Mun, Ramaicu 5arat,  Mun, Ramnicu Sarat,
cartler Barlera Fecsan),
itr. OKului, nr. 80, cartier Borlera Focsant  str, Bradulul nr. 2 str. Fraternltatll, nr. 1
str. Timbulul
Jud, Buzau
AMENAIAR| EXTERIOARE (trozi trotuare)  peasfalat | nesshakat ssfakat asfahtat — neastaltat
ToP IEF . drep ] dropt drept  drept drept
U1 Blmps proprigtatd b limkaproprierati  a lmka proprieteti | la fmita proprietatl _ lalmita propristatil
o 3 regulata  repulata __ repulata regulata
ALTE ELEMEN _— _Muesteaaul  nuestecanul nu estecanl u este eazul Nu &ste canil
DESTINATIE {utlirarea ter enlui) . Intravian _Atravilan ____intravian intravian Intravilan.
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

:HEwg_qg‘ggpggqgg!n;le Subigct Comparabfa A Comparebia B Comporabia C _Comporabllab
SUPRAFATA (mp} 1651 mp o BEDmp 1£886 mp SO0 mp 4G5 mp R
PRETCOMPARABILA (€/mp) _Me/mp 33 6ime A8 £fiop 3nc/ma -
TIPUL COMPARABILE) feria . oferta vlefie _ tfeta .
Marja de negackra (%] T 20% 20% e aow
CONSTRUCTI PEAMPLASAMENT iy Ny este caiul nu este cazul nestechi  nuestecazul
Pret elberargamplasament s oc ue £ A Pl
rejuniter(€/mp) 27 ¢/mp 27 &/mp o F2mp 24 gfmp
EHlemente specifice tranzactiel I
DREPT BE PROPAIETATE TRANSMIS absolut absolut absokit _ ahsolut abselut .
Compaorobiitate SIMILARA SMILARY  siMuARd SIMILARA
RESTRICTH LEGALE {reglam. urbanistich) nusunt  smilar . Emiar simiar simiar
Comparebfitate SIMILARE  SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elementespecifceproprigtats, I et s
Fun. Bzminicu SATAT, B REE S
tTsin Baiiers Focaan, £ i T Mun Remncu Sarmz Sun Bamnice Sarat,  Muon. famnloy Ssest,
LOCALIZARE s Gtk g8, T AT L s Paran] S RFOAURE AT WA FrateatR T 3
; st Timisuini
|ue Buiag
- SIBHLARE  ilAmA SiniaRA INFERIOARZ,
65imp  Goamp 14988 mp 0tm. 4635,
e SMMARA . fFERiasd SIMILARA EMILARA
neasialtar neasfaltzy aslaitat asfaleat . hessfsltal _
Comporoblitate sipLAzA SUPTRIDARE SUPERIDARA ik ard
TOPOGRAFE/RELIEF et drapt drain drept dient
Comparablitate i SiMILARA SiMILARA SIMILATA SIMILARA
UTILITATI DISPONIBILE 13 limita proprietatii 13 it projrltati latmita propristatil 12 limita propratat fa finme propsisteti
Comperabiftote SINGLARA sitilARA St ARA SIMTLARA
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata Tegulata fagulata reguliza repulats
Comporablitare ST ARA SILARA o Sinitand SiiLARA
ALTE ELEMENTE e i gua caul 1y este cazul nu agta earl ny gste cavul nu este ezl
Comparablitote - ] SIMILARA SIMILAAA SIMHARA  SRMNARA
DESTINATIE (utdiares terenuli) :  ntravian Bleaden meaden nedan
— ... ComporobBtate Sl e SIMILARS . EIMILARA SIMIEARA
SUPERIQARR o : R i
SMiARE i )
INFERIOARA o TR =
COMPARABILTATE GLOBALA S T SR " SIMILARA i
ANALIZA CLASAMENTULUI __ COMPARABILITATE GLOBALA i
Comparzbila ¢ o 32€/mp = SUPERIOARS, z T
SaldparabieA 27 €/mp SIMILARE = VAIOAREDEPATA
Proprietaten sublect 27¢/mp o A4600€  echivalenta 220047 lel
Comparsbila B 27 €/mp e SIMILARA e e e e i SRrEe s
Companbik D : 24 ¢/m; . wEwoAm - o uE i feunbnn) 3

Mandrice! Mihal Enigel | Sorvicll Camplete de Evaluare | Pagina 23



Teren intravilan

. ANALIZACOMPARATIVAA ELEMENTELORDECOMPARATIE

¢ Avdndinveders faptul i prop. comparabile utiizate sunt oferte de vinzare finu tranzactii, ptaajunge b un pret entimat devinsire 32
dhcutat telefonic cu fiecaradintre afertant) g s-a negociat ficars proprielate comparabild. Marjole do negocleve su fost dicutate b sume
brute, preceatul prazentat in grils datelor dz plet &  font cokculst avind In veders prajuria de afertd 3 marfele de negocioro discutats,

* Aufout rejinutetn anglzl rece elemants dacamparatle aferente proprictd(l fun elsment de comparatieaferent tranzepiondni. In cess ce
priveste eementele decomparalie alerente tranractionSri (eondifl de finaniare, conditll de vEnzare slconditi de iNts), toate proprietit e sunt
timlare, astfolcS acestaslernente nu au mal fost inciuieTn grla datelor deplatl,

Element el de comparatie refinutein anakizs wint esle ot care rezuk A faptul e8 su Influenta asupra pretulul de wranmacyionare § respsctiv, unt

relsvante pe phata imoblliord speckicd, i
PROPRIETATEACOMPARABILAA

Propristates camparabild Aareun prej unkar de Wranzctionare de 27 €/mp . comparath/ cu proprieratea sublect, estgamplayatyintr-o kcatle smiara, o suprafaa de 600

mp (similsra), arie esterinare comparbilel sunt similare subleztulul, extesimiiara dpdv ol rebchuluitapograliel, estels feldebine echipata dpdv edistar (la bmita

prapristati], kr forma sifrontul stiradsl sunt simi op, tublest. Comparaba are o urdirare intravian, simlra cu cea o sublectulul br eferitor s we chamente, sceasta este

similara subkectu il Asefal:

*In crula 10 semente de comparatic, pragristates tomparabila este simiard cu sublectul (DREET OE PRORRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE {regiem. urhanisties),

LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENAIARI EXTIRIOARE (strazl, trotuare), TOPOGRAFIE/AELIEF, UTILITATI DISPONIEILE, FORMA IN BLAN & DESCHIDERE, ALTE FLEMENTE,

DESTINATIE (utitzarea terenulul),

+in cazula O elemento da comparatie, proprietates camparabila este superioara subetuki 0.

~in caula 0 elemente decomparatie, proprietstes comparaila este Infericara sublectubil{).

Anglzind toate slementeio de compalatie pentru carg propeletates comparablil A este suparioard, respeetiy Inferiars propriet3ilsublet,
precum g relavan]a i impaciul acestora in valaares de okl lutiane ef propeh comparabid A este SIMILARA proprietitil
subicet, esea celndcl laptul e ualoarea do platd a propristayi subleet aste egals cu 27 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Fropristates comparabid 0 areun pref uniter ée tranmactionare de 27 €/mp 3|, comparathy cu proprictates subioer, eitehmplaata intr-o locatie simiars, & uprafata de
14586 mp {mal mare), amenajaril lgare o bilei sunt superasoee sublectulul, este simiara dpebval refisfubsl/topografiel, estota fof de bine echipata dpdv ediirar (i
Fmita proprietath), br formasifrantulstredal sunt simEare prop. sublect. Comparabla wre & wilizere Intravilan, smilara cu eta 3 tubiectulllar eferkor b akie elerngnta,
aceasta s smilara sublectulul. Asticl:

*incazula B ek dec proprietateac 10 s ard cu sublectul{DREFT DEFROPRIFTATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {regher. urbankstica),
LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPOHIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE. ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (uifrmrea tatenuhii)).

* i catula ek di parstio, proprictatea pacablly estesuperioara subiectubi (AMENAIARL EXTERIDARE (strazl, tretusie), ).

=incatwta 1 ch 4 ke, proprictatea bila este Inforlowra sublectulul (SUPRAFATA, ).

Analusind tedte elementele de comparafie pentru care praprietaten comparabl D esta supariaar, respectiv Inferioard propristiyi sublect,
precum yirclevantasiimpaztul acostors in valoares de pleth 1o poste conchuzians ¢3 proprictotes comparabid AcsteSIMILARA propristiti

_fublect, cecace indicd faptlel valoares de piid a proprietatisublect este egata £u 27 €/mp.

PROFAIETATEA COMPARAD(LA € N
Proprigtstes comparabiti C araun prej unkar de tranzacyionare de 82 €/mp 5, comparatives proprk sublezt, este amplitata intr-o locatie simlars, o suprafata de 500
mp (eimibara), amena)arie exterlosre comparablle sunt superloare sublectuky, este i dpdv alreliefululftopegrafiel, este b fel debine cehlpste dpdy ediitar ik Bmia
preprietati, lar forma i frontul stradal sunt similare prop. subloct. Campneatila ore o utlimare inteavian, Sinilies cu cea 3 sublectululiar efevitar b ahe elements, neesita sste
simiara subiserulul, Astiek
sincaoula § semente decompiralle, proprietatea camparabils este simiard cu subiectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMLS, RESTRICTH LEGALE {reglemn. urbanistics),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPOGRAFE/RELIEF, UTILITATI DISPOMIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilizorea terenulull).

*lncazls | ek decomparaiiz, propristatea comy &1 superioars sublectulul [AMENAIAR| EXTERIOARE (straz), trotusee), ).
+¥canila0 elemented Vit propri c bita este bnferk subleetubl {),
Analizind toste el le de eomparath pentru care preprietatea comparahil C esta superinack, respecth inferioard prapristBii sbiect,

precum i relevanta dimpactulac estoratn vakarea de platd s= poate conclugions 3 propritates comparabili A este SUPERIOARA propriet3i
. Sublect, ceea ce indicd faptul cd valoarea de PRI 8 propriet 3y sublect ety maimich de 32 ¢/mp.
PROPRIETATEA COMPARABILA D

Proprietatescomparabli D are un pref unktar datrantsctionare do 24 €/mp i, camparativ cu propr bhect, este ampl. Intr-gRcatle inferloars, o suprafata de
485 mp (Emiara), amenjarle exterioare comparablal sunt simflare sublectuiul, este simiara dpdv al refefulultopografiel, essla el de bine echipata dpev edBiar ( kmita
proprictaill, br forma sifrontulstradalsunt similare prap. sublect, & bila are o utlicare b lan, similara cu £09 & subiectulul lor oferkor ks (ko demente, aceasta cste
SrmBara sublectulul Aofsl:

*In cazuls 3 ehemente de comparatie, proprictales comparabila ssts gimilar cu sublectul [DREPTDE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE (reglem, urbanktica),
SUPRAFATA , AMENAJARI EXTERIDARE [stra, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEE, UTILITATH DIEPONIDILE, FORMA IN PLAH R DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE

{utilizarea terenuluf).
*in cazula 0 slemente de comparajie, proprk 2 bl iiesuperioars suhk 0
*ineanilal slemente decomparalie, proprietatea comparabils esteinf blgetubf (LOCALIZARE, ]

Analzind loste elementele de camparatie pentru care proprietalea comparabls b este supesionrd, respectiy inferioard proprietdii subiect,
presum Hreievanta g impaciul azestora n vakaarea da platS se poate conclugona cf praprictatea comparabl Aeste INFERIOARK proprietifi
sublecy, ceea ceindicd fantul ci valoarea du phail a proprier3|2sublict site malmica de 24 Cheep,

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zana, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in Jurul valorii (medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatatl Acces /vecinatati
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona

:EF ‘. Hds S ‘-" ) i ; ' ‘. .‘l_n‘.l

Sursa: https://eeoportal.anepi ro/geopot talfim

inbile/Harta hitm)

=

Sursa: Google Maps
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Anexa nr. 4 - Informatii de piat3
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Comparabila terenA

Contacte (1) A -
Ramnicu Sirat (B2) Pmprietar
124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022 W0 737967 155 '{a r_[:l
Portofoliv ~ - i
\
% i60.665 € Adaugé la contacte
Pret initial '
Deseriere Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsani,
dotat cu gaze sl curant. Pret fix 100000lei

Localizaie

Rémnicu Skrat (BZ)

¢

Date proprietate

Tranzactie: Vénzare
Tip proprietate; Teren intravilan
Sursa

hitpsfwwwolz re/d/oferia/teren-intravitan-60,.,

Etichets

httos://www.olx ro/d/oferta/teren-intravilan-600m -1 Duvdby. html
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatll, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Rimmes $2a1 85

AT | RS Resriout
; . EIENE L

Martlgizn
]

! s, gt o B s,
el ey e w e, P e 1 60

L
Rt )
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Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnlcu Sarat, jud Buzau 500 000 EUR

¢ Buzan Romsu Saml § Van ps harts

% Adsuga felar 7

I".Jr:n:u:a:.“... Aot T5

% Foluta

< Vinoizos 34
A Ropedsazs

Ved foaln graspiurtn

= Ummniroste:

B3]

Spedificatl]
Bupradris tarenului 145860

Dascriera

Toren ds vanzans Shunt po wirec Focaan] 20, cu desehider [ DN EAS, bg lasir oo ol Remnleu Saret spr Fectar),
P laren e alla irol comtructs dsmdlabia,

Kdeal depozile, bonzinads, molsl

Tel:

Vel datail pa v ionite m

071403

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E g5, utilitatila
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Fota din anunt
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Comparabila teren C

Vand teren intravilan 500m Ramnicul Saral 20 000 EUR

9 o Ramuiou 3wl

% Focfirts

© Vinzdred. 105
A Repedsars

Papalicl Alsxandry

% Telafon vicdid
Vel lonto anuntiie

Descriare

<orenul esto rumal bun porins a oonstrul 6 casa, ds & avea o tutla 8l o prading pristnica poniry gespodaril
«34 ala pa Strada Bradulid rv. 2, psia pod, aproapo do Nowa el

-shatio nl asiafst 700 Vile §i Apartamente

sunialisionlacn
fra comamiaie suklenabilat

~dispusia do canglize ol gats
Pentru 8 vorbi poted sa st la;
biag Amber Forest Cfert? daprat »

Vi detall pa vaw iwinioo

https://www.publiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586¢008e7757d5f811:08e0eu38:4 himl

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, Intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
litnita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Comparabila teren D

Pociel 7 v 2023

Teren de vanzare

141 ﬂOO € Prequl e negociabll

[ vAm us cncor motecant

(] reomoveazd ¢ seacTuaLmEazd

L T ey e L ———

i {F) VidaXL: Mobiia parfacts pentru stiul lny

Teren intravilan

mvar @

Radu

ﬁ{;ﬂ" Fer LK rlip camilic SO0

et 10 oanlie 2022

Ml roke srumurt alo seestul vinghor ¥

Triinitu mesaj

b |ocALZARE

® mﬂwlmt,

&

DREFTURILE CONSUMATORLOR
:‘,: Azqst anunj a fon publiest do chtro un vinehsr privat.
Ca urmare. kogile privind daepiula consumatarien i
Anath mal mulis S
L)

~ . FURETAT
HORH AN
Vand tason Indraviian, 4685 m2 SzniniBa cavsiucurie,
Esta sluat In Ramalcy sarat, st iratembiaxl a tatenul so pomo paresia n functio de cere. Protul ste da ‘mmm:tt!t?u‘ﬂqs
30 suro m2 i .
e
1
In Eimrae Vignsisdn M [t Reponess T Ay
T maitie 15 axtkle

httos://www.olx.ro/d/oferta /teren-de-vanzare-IDfLloy.html?

30 E/mp, str, Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita

proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

Guter’ £

i Gliciul da Cadastru gi Publiomte Imabilor BUZAU W vy 3aTe8
: Bireul de Cadastry ¢ Publiciate imeblilard Butnu ¢ g
Arll 2033
ANLPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA, = oo grm
e PENTRU INFORMARE I[Elﬁ{ﬂﬂﬂﬂf[ *
Carte Funciard Nr 30366 Rémnicu Shrat f

A Partes {; Descrisrea imabliulul
Hr. CF veehi: 4230

TEREN intravifan Nr, cadasteal vechl:4111
Adresn: Loe, Rimnicu Sarat, Cartier Bariera Focsand, 5os Focsaal, fud, Buzau

| Nr. Nr. eedestrs Nr

Eib . tomoarafic | SHPMBRItas {me) Observafll / Referinie
&1 ETITT Din n:‘:nl_ .'-‘ii e ihcamn i w
el L8 l-:j_.__ o Ry

B Partaa I Pmpﬂamn s n::ta

w I— In-::ﬂm‘l pﬁUlbphm Ia dreptui da pmprlu:a‘l:-a 5l ale drep'ru.rl mala Rafarinte
‘K32037 Shopgony CTATTTE M Y T
]Aﬂ Dlhﬂ'ﬂvm'ﬂl'l?ﬂ . 254, dlh A401/2C0T amic de NH MARIN FLDHJCA: I
g nilinliaes ' cartas onelara . A290 @ uAitatii admldlstratle” AL

teritarlale Rempire Sarat, care cuprinde Imablsl cu numarul eadastra
ap ;411 deseris i@ PIAA+L, rqrultat din dezmembrarea |mobilului  cu;
jrummary| codasteal 4076/ cu numar cadastis) hartle 1698 din cartea!
ifunctara nr 4031 » acelclas! unitad adminlstraoy taritoriale,, dabandit®

i p PN fOFR
-HE . ma din zmiaﬁtii Erilé 'de Glvesnul Romunial (profocel Ar13ii6AB.12.3004 smis rla
MIMISTERUL APARARN HATI 180} : KRS, PR
a1 1ntubl;lar1-=1 rvp& da PauPRIE‘rA‘tE dabanidit prin FRGPRIETATE, :.ormr Al
;actualp

Carm\e N’ 51088, din 15101.1'200',"
B2 | jschimbares numarciol cadsklral weeRl 1684 In nOmatul cadas‘tra'i oA
Cplemrenic 4076, dahandit jrin fara it
C. Fartea [l WCINI . -
inscriad privind dezmembramintale dreptulul da propristuts, dregturd reale
de garantle | sorcinl l Refaringas

|ll il

b T o
4
Gecimmant cdi¢ cinfiee dsle CUCRCIer Benonal profjate g Lidsdents Legd Nr. 8722001, Peging 1 gin3
S ot el fliacibiondi F o ol oshef o A L \ iyl
Far s i e st LT epAasEE M

Teren intravilan
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Cartn bunclark Nr. 0366 c‘amunammmmnm RAmnicu Shra;
~ Anaxa Nr-1'La Partea |

Teren
| TWreodastral [Suprafata {mp) Goservalll Refarinte
i 36366 Dinacal
458,160
| "Isaurathl 1,531 o
“Spraisis g5Te CRIBMUNAYS in p Anul Na PIOECHA “tangd ‘
- —— ! #
'," ma
i ! R = T
: Bl
i i
: |
]
i
i
| |
ngr |
20346 } [
{ ™7
I
!
doe |
e = f
i ~———
Datﬂ referiboare la taren . I - =5
- R [V T | s | wewso [ omscastrnawen |
1 arabll ‘DA 1651 , 23 - |
Lnglma Sagments
1) Valorile lungimilar seqmantsior sunt obifrwte din prolectia In plan.
Puncti punct gima ent
oo, BTy
el 1.2 T Thes
| Rtk Ban R s 1
3 i SR, .. .
1 35.195
Simmo 70 3 gunt rotunika Ja 3

"Lmlmhniwﬁl-u-mid‘dm
intre puncte esta formats dhmmhmnﬂ.ﬂlhﬂmml mic decttvalannea 1 milimetry,

Pagina 2 din3
Torrnks waciinas |}
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P e T e e €arte Funciard Nr, 30356 Comuna/Oras/h : Rimipdcu SArat
ExiFasl B8 camie Tanciars enerat prin SEEmuUl infarmatie Integrat Al ANCH Congne informa & din cartes
. Funcinck achive Is data genardrl. Acesta estw valabll in condlifite prevazute da BT 7 din Legea nr. 455/2001,

corobarat cu art, 3 din O.U.G. nr, 4172016, axclusly & mediul electronic, pentru activithi ¢ procese
edminkstrative prevazute de legistatla In viggane. Vatabiltatea poate fi extinsh i In forma fizich 2
dacumantulul, £5¢8 zemnbturl olagrath, cu acceptul expres sau pmcedural al Institutial aublice ari antrst
care a solicitat prezentarea acastul eatras.

Verificarea corectitudinil g realtBtll infoematiilor coniinuga de documort se poate ace [a adresa

vewrar ancpl rofvartficare. falnsind codul ge vertficarn oniine dispanibil in anter. fodul de varificare esta valabl
20 do zile calandaristice ae la momentut generirll documentutul.

Data i ora generdril,
17/03/2033, 19:30

DoTiene £k confine 8T8 CU CANE(ar SArSOMIL Brogaiate o p e Lego i 67 7200]. Pagina 3ain 3
T e =
Tilher o+ 4 S ARCH TR
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)
Nr. 2944 din 04, 0C + 293,

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne 05 din_ (.00, 2029,

Inscopul: o PENTRU INFORMARE ;

— )

Ca urmace s Corerii adresate de*1) __ UAT, M UNICIPIUL RAMNICU SARAT
rms. __revrezentar jin primay Cirjan Sorin-Valentin

cu domicilinl/sedinl*?2) in judetul  Buzau municipiuliomsulleamana Ramnicy Sara saml .
sectort] | cod postal 25300 st Neolue Beleeseu nt, 1, bl sc. oy B o AP
telefon/fay emnl _, invegistrata fa nr, 33441 din 06.06.2023
pentrt imobilul - teren sifsau constructii -, situat in judetl  Buzer |, municipivl/oresnlleomuna
Kapwiien Sarat swul ____ sectorel____, cod postal 125300 , str, Crisulu nr. 22,2426,
336163 str. Oluadui wr. 788082 54,95 str. Sirenuli nr. 90 si sir, Tarpavei nr. 6, nre.__, bl
st el cap. | sauidentifical pn®3) Plan de incadrare in zone /Ny, cadastrale veohi: f [ 25,
4124, 4123 4118 ALIR 4107, 4112 4111 9110 4109 4105 4097 Ay cadgstale noi: 3080 30379

30378 30374 30373 30372 30367 30365 30365, 30364 30360 30352 i 33839/ Nr, CF. vechi: 425§

12360 4254_4246 4244 4242 9230, 4230, 4228 4226 4218 4202 INr. CF. noi: 30380 0379 30378

30374 30373 30372 30367 30356 30365, 30367 30360 30352 & 33830

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism fazs PUZ Bariera Foesani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr, 74/19.04.2003, in conformitate cu prevederile Legii
ur, 01991 privind aulorizar exceutiii lucrarilor do constructti, republicata, cu modificarile o
compietarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
I REGIMUL JURIGIC:
Terenurile s afa situte in insraviloned municipivhii Ranice Sarat
Terenurile sunt detinute ey drept de proprietate de catre Municiiiului Ramnicu Sarat .
Includerea imebilului in listele monumentelor istorice sifsan ale naturit o i zonele de | roleetie afe
aceNera: i este cazul

2 REGMMUL ECONOMIC:
Folosinta actwala: terenuri erchily i i i
Destivaria stabilite prin docymentatia de urbanism, zuna de vt Indusiriele depozite si vrestari-servicii
LEPALP VP43, conorm P.UZ. cortéer Buriera Focsmm
Nt swnt reglementari +iscale 5 wecinfe

I
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3 REGIMUL TEHNIC

Tifonmati eatats din Bepulsmeniul luzal de urbenism al P12 Banoise coaseni:
Prradilizt; von pealiza tomn tindle de congiructli en destinutia de, wildn idsatriad degiovirs, firestar) 32view 8 dalen
can ki isedfi rma bl samirciale © cjahieatd wlimestone publice merowe wnltanty de stistan feraci anee o de
sl 8 dricnaeed C2¢ e 00 feup Irevestrey, dtiiterres sau smirerna sivesiler iding oot ennyeietile vor gvea volone s
¥iatsherlcinyatibil eu carceterad zang
Lunditlamntsd af sastrlotiis tmate o ieife e converuen: sereise. e conding re el seevitamior e wriitace | ohlice v ure Csgn vl
tehmicomdiltiver St cor dy comunisatts sutiere yirectm b 6 cCeamsler Ladii ne 100093 peVing esistanr. 1
wipthdiury, fLasteatz foopn o prorectin umpemeles sapmendul upiaterea pamendor si peteeliy wedlub! uiterdudii
consiruc il il inzgpmibife e faethres Jontisanzs sabilis aentr 20 ceqeciv nn PUZ amypluseras jos dv dnmuilc
cesicy delinfoxarea catre druwindle puablics o gutfvitauler care arip namira czapeahil ar T i
< ldinile ver 1 disvze | - alinlani e cai sesrese B finerie dr alietia arkitecparals sefounatiy ampluseos fa ity pareeld s
fiua piesinosta sy caresahiind valhmen siayinia admita conivenn ronetitanifar febnive §2 snpaelor gty W prapung we

. uduf 3¢ Stabilele in boe ums s £ lezabilin
sanalicarg vevilanis pretenilar st evtovabicifelor: 2o var pace din sraste - Crisubu Cftedal S0 otaba
£ 0 dptitals aularizats in dumenit s in cepde pagids

Ol anibees o grf de nmture urbinlsnco gl lstaifl conene

sinalie as FO3 qreosind de i

i vr §F mate G veder da profeglare: docusentaiin lefinica IV3. o8 se v
atd 3 iires e A arego ae Da Lo one,
SR privind everares acetter] levarllar de conspucil gckoliata: reeralels de wertfiedre ale dogymentaliel tehnlse in heza Ly gl
ar. A0ATEY var gt ccly cordsotnsstngre eorintelar ndemeyale aoheabide siabite de | roicctamit 5 ioezate is s roeci contdem TG, nr
DI peary qpibren Regelorentlil dn senticere 31 emperisare tehwire de caliimn 6 - micoishr q creslel furmiler si g
canstructitfer, compluae s actialtzon arigupate goenk Rl s pletsnel Ja sirade! asipuearcy syprezuielor aummal e spabi ves: s
jrieniate conleim TG pe S25/1096: s vor regareny neevederite peivind dligunne sowsie watre construnti o remagenilas st divanielnr
obliz cinzii ta an-tisered consiruetifor ata de prap: foiatite wéine co 12 vor tee cosarm - pevoderilar mer 612 - ant 618 din Undnd Civil
e var keanecta bogndfile de i prowsty de Grdmed Movsersl Sanocari we JIR010 immbgmuiten wre ehnimnenr v
wdtspariile, e cri g imitele lederels S wnvtaningre va 1 gpacd Etaltime pusina 20 b scerdul auteafificar of seeinlor este
ebligomirin pysm situnittls pravesag deors, 23 elin (0 din Gl . 382009 de orehare @ nomacior de gdivars a prevederites lesii
ar Ml v ann 510 Cod €3 e v gt pevidectle are ¥ an, i de ars 9 ading g1 suse 07 aba, o, din Lege m 3ERTO.
privind nestosicnty sy wlien & rladisfon doc umentolia fefinird va oy intatite de dovade inee drmanil reiceneld In Ovdimad Arbirccndo
s Romane comorm peovederfiar B4 nr 9320000 antre e care tprosnm dererari de fa prevedente ducunienntiice dv
widunism PUE varier Barices Fosgesi » ek i anitsior, bettaiard va saflvite we alt corifical el efmndin 1 wapind vlnherans o
of apeoberii wol deoumantad o8 wrbanisn tn PUZ s PUD gore ra eeplententese panibilitien autprisaril dire:
prevedinitay Loail e TG privesd cmon ura Gt bapae fzatn,

fainta in cofirce abligpad nganzztien de comtrre va ti-claloraty 3 orezentaie comorm contisilih

Frezeutyl veriificst de urbantza pagte f niilbeat/iposte-Satiin n sopul declarni®4) pentrufintscal;
FENTRU INFORMARE

izl policitanoutug, 4l )
__ Lertifizawl d aebinizm au bns Tes de dlorizaie dz construincsfiibnie § oo oonfeie drnd d2 F 2ioenta
4 OBLIGATIE ALE SITULARUIRIT CER TIACATULLT BE URBANISM:

In sropul cléborarii dnoumeatstisi ooty suicriraren exesetii lecranlos ge ceostrictl - de catstriiredds desfifuiers - solicitamat < va
ardress mnovieb] competenie penn protectin medivlid
__MINISTRRIY. MEDIULLE 5T DEZVOLTARN DURAIULE - AGEN{LE ZATIONALS PENTRL PAOTECTES MERIUILY  aCENTE:
PENTRU PROTECTLS MEDJULU ALZ3U st Damoraries xr 11 Buzau cod 13015

In epliestes Diicetivel Consiliuld Y333WCEE (Directive ELA} priving eviluane efscislor snaiitor proieore publioe 4 prevate ssigr
mesiulul, modifieste e Dimewe Consdliulat 374 1CE o prin Direclive Consfliulel = Perlepentuiui Bureosan 300334CE privind
pemetpared puolicutul I dlahot o cumiles plaea s prugmtme i legutuns en madiu! s medifizares, cu privira la piruciparen publicolu i
aucieed] I justitie. i Direetivel RISMATORE 5i & Duenvel D061/CE, prin cortifizanl de urbenim se comunien sofisientalyd ohligativ g
eanticls nulositeien tentonzls de mudiu i or Goaisa 8 aalizess 5 0 desidn dip eer, incndmreningndtmres praieuly (wesitfel
publiecprivate in lis protectelor e ovalunl lingrelol rsupre nedidei.

In npliceren provedailor inoctivel Coilinlol KSB32CEE. proceduts (e amutere 5 seerdulun & medin 5o dasfsons dispe emiteies
cerlifioninlul de urhontsm . smienion deptneri dosumentzdel Pty putorizares execulani licisslor d2 corytmeti Iz anteriaes sdminstmic
publice compeiente,

[n vedderes sarisfreeril acantelor oo privine 18 procedurs e esmiters 8 venrdaluf de wisthi, ke competeain pantnl piotseln wedsbui
stabaleste shevzirmul wipureni cunsultidi publice, conbelini opnundlor pubbenlui o 4 formuliri nuui gurer de vedess nlick e rrivire
U realizaren sveatitiel in oot en remibiatele cotmutiarii ublice, En aceste conditi e
Vgt pramirou prersrtilu esifienl <o webeaism, TndfEnil i ehllpatin de o ve prenenin s titosrliss compmends pemm peaseetis maieit & Fiders
ovaluznic faillade s mveali|l o stobb doniertni pracedurti de evalusr sampestuld et nsdbliu sFeo o promsduri) de evalusre wiomets

urtas evabeai nitisde » nolifie2: I privisd teantio d2 realizate o prefsenul o va ettits punsil g vedere 4 mnocitagi rompeisnle perm ot
et

' sualia 1 cury oo coingrlentd peum prectle mediubui wehilens sfachures Fvakstii iyl stk JEant b VAL i,

odfeitannul £22 oblizatie dr o motiben wesh fapt sulueitdfic alndnfstrppier publics compzients cu |'eivire s menfincres borerli pesitiv ute fzooat yaandn)
_hecfitordsvonelusgii

i sfnunis i eare, shipd eminesed darilicatulu de cehegiors o ge praveivil Lo Vil peacedutsy de evafuie 8 mpeendd opre madlohi silietem

tettun s sy de realienre  fnumsikle, et ane €811 Snode  p0lificd censt Ript v sdiminisag e publles

"ar 3ol emiceii eanificardi de wrbenism eomtorm pre
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5 UEREREA DE EMIVERE A AUTORIZATIRT DE CONSTRUIREMESFINTARE ve i insative de wrmatoarcle docunpenie

a) cartificenl de urbamsm eaprel,

b) dovads Gtfului 2suprs imsbilulul, teren siian eonsliveil, &0, dupy ooz, extrasul de plen eadasmal peneliat b A o
axftasit de carle funclar de informuerte ketualizat la 3, in ceml in eare lepea nu digpune alilbd (apic legalimta}; Dosumenttiz
fenies va fi compleia st conforma o fwevededle ancxei 1 b Logea 3041990 republicate o senfizete, claboram do came
eolechve ehiee e spaciafitale, insusile s semnata de codie tehinies cu progtive supsrioat mined dis domeral arhuiéetis.
consirmetitor si instedalitlor peotre consgustl, conform ari, 9 din Jeae, In vaderea eliberopti pulnrizated de copmrvire/desfiiniage
36 vor prezenfs 15 eapie diptareale prolecizatilor,

o} decumentatie fefinics - DUT, dups caz {2 ensmplare otiginelel:

07 AL D30k (IDLTAD,

d) avavele & eeacduribe stebilite peii cornficatul de wbaniam!

4.1} evize 5 scordust prvind wilitnhie webane sf infiestiuenms (oopie) Ale avzetoondan;
U} altmentoie awspd 3C Companta de s 84 ] srre taturale- Distigos Suql Roele Saeemy [}

[eralizane $C Compamna de dpa 84 [1 telefonizars - Mranpe Comnntaicannns

[ alimentare < enengle clecwica-SURE Burgu §] safubtiiane SO RER Evalagic Sorace B4

{5 himentzre op energic femies {1 traneport urbian 20 TTC 84 R Sarer

{2} avize ai seardur privind:
{1 scunziintes fn moendis- 2507 Burpn |} prevectia civild - 5L Buzax (1 sanalates poputlaned  738P Hezay

d.3 avize/acorduri spacifice ale edminiswatiel pulice centrale svsau ale serviciilor descenmahizaze als seesiora (popiv):

i) sindin o spevialitile (1 exempla origingl)

fl

&) panctull e vedereinetal diminisir iy sl enlodiAli compatente panint proteejia medivlul (eopic)

Lifera ) s pes. 3 din formulernl-madel F6 "Centifict de urbimism” din enexe § 5 fost eliminmade pet U atast | din
ORDESUL nr 1867 din 16 fulie 2009, prblicat in MORITORUL OFICIAL nt. 53¢ dirs 20 fufie 2010

21 Dosneriede du platg sl wmbteselor mie (copie)
Scutir v tasa canfirm ert. 478 din Legea 227 22015 privind Codul fised

Prezezinl eerdficst de whanism are vatehillaiss de (2 tuni de T date emiteni.

PRIMAR##), SHCRETAR OENERALISECRETAL,
tunctis: nusizhe, prenitnele 5 samnater) {ntunele, prenumets o szmustum)
irjan Surin Valeritn - prin Consifier rridic on wributil defopare
ARy, St 1) '
i oty Srivlet Dorian
LS. FE et
i g,
Vg F LAY
i ¥ ay

ARHITECT SEF #44)
{punicls, prenumncks si sempatis |
pentru Arhitet S
Sef Servaful Urbanizn,
g, Peodoresen Heago: Davie;

T

X
|
Scurlt de taxa corform an, 476 din Legea 227 12013 rivind Codd fiscal L
Prezentul certifical de utbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta 1a data de PRETARE A
Ei)

Wéandricel Mihai Enigel | servicil Complete de Evaluare | Pagina 39



Teren intravilan

In conformitate cu prevederile Le.ii nr, 50/1991 privind autorizerea executarii huerarilor do”
constructii, republicats, cu modificarile si completarile ulterioare,

5¢ prelungeste valabilitatea
Certificatulul de urbanism
deladatade pans Ia data de .

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

PRIMAR®*%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele s semnatura) (mumele, prenumele i semnatira)
LS.
ARHITECT SEF 2183}
{mumele, prennmele si pemnatura)
Data prelungirii valabiliatii: =~
Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului ladatade direct/prin poste.

*1) Numele 5i pretumele sallcitantului.
*2) Adresa solicitantului,
*3) Date de identificare & imobilului - teren slaau constructii - conform Cererli pentru emiterea Centificatului de
urbanism
*4) Scopul emiteri certifioatului de urbanism conform precizrii solicitantului, formulati In cerere
*) e completeazt, dupi caz:
- Consitiului judetean;
- Primiiria Municipiului Bucuresti;
- Prim@ria Seatorului ..., &l Mumicipiului Bucuregti;
= BrimBiria Municipiulti ..cueees
- Priméiria Oragului .uvmonere. :
= Primévia Comunei .....iueossieond
*¥) Beopul emiledii certificatului de urbanism conform preciziirii sollcitantulii, formulatd in cerere
**¥) Se completeazl, dupk caz ; - presediniele Consiliului judejean
- primarul general al municipiutul Bucuresti
- primary] sectorului ... 8l munizipiului Bucuresti
- prmar.
**4%) Se vu semns, duph cez, de oitre arhitecwl-gefl sau “pentru srhitectul sf* de chire persoana cu

respansabilitate in domeniul amengjarii teritoriului si urbanismului precizindu-se fimetia 51 titlul profesional.
]
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Mandricel Mihai Enigel - Evaluator Autorizat
&lr. Bistritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil; +40 723 348 257

emall: enigsl. mandrcel@ gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului,

nr. 82, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatlile §i contlnutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate,

integral sau partfal,
§i nu vor fi transmise unor ter{i fard acordul prealabil in scris al evaluatorulu, al

clientulul si al utlitizatorului desermnat



Teren intravilan

12.04.2023
Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun, Ramnicu Sarat, cartier Barigra Foesani, str, Oltului, nr. 82, jud. Buzau

Urmare a solicitérii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdiil, am analizat piata imobiliard specific si am estimat valoarea de piatd a proprietitii in
cauzd In vederea informarii clientului/utilizalorul in scopul vanzarii teranului

Mandrice! Mihai Enigel  evaluator autorizat £F(, EEM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare flind intocmit Tn concordant3
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor sl rationamentelor aplicate, opinia noastri este

cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, |a
12.04.2023, este:

44,900 EUR, echivalent a 221.528 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale sl aprecierile
exprimate Tn prezentul raport si este valabild in conditiile economice sl juridice existente la data
evaluaril.

¥ Valoarea este valabll3 numai pentru utilizarea precizata in raport.

¥ Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

Cu deosebit¥ conslderatie,

Viandrice! Mihzi Enigel
Evaluatar Autorizat EP), EBM
Membru Titular ANFVAR
AL
P PO
aiDRIcE
B g ] ENIGEY 5
‘e[w.-n;*gh -
W g Valahy op 2072 B
:Iq,-“,?ﬁﬂ'u' e{'“ ?O?—‘ : r'c‘;-r' |

b oxh
=i ey gy, B9 ot

ANV e
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Teren Intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 15.06.2023 = Documentatie (certificat de urbanism) completa In data de 12.06.2023

Data inspectiei 12.04,2023.

Data evaludrii o | 12042023 ——

Evaluatorautorizat | Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EEM, Legitimatle 18772

Tip proprietate Teren Intravilan ‘_

Adresa proprietatii Mun. Ramnlcu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 82, jud. Buzau

Cod postal 125300

Cartier /amplasare Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesires spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitath Energie electrica, apa, canal, gaz - Ia limita proprietatii ==

Acces str. Oltului, nr cad. 32557 .

Deschidere 35,49 mi la str. Oltului )

Suprafata exclusiv 1.663 mp suprafata masurata R

teren Indiviz - )

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existentd Teren intravilan , categorla de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar 49338lel/fr - |

VALOAREA DE PIATA estimatd 44.900 EUR 221.528 LE|

Valoarea nu astl‘!;fectata de T.V.A. o _,.i

Dreptul de proprietate Considerat deplin
RROPE e e informarea clientulul/utllizaterulul In scopul vanzaril terenului i

Sarcini inregistrate Conform extrasulul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
A=Y s-a reallzat In Ipoteza In care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatli Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordenatelor STEREO

si aslgurarea accesulu 1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
. Drum asfaltat public

T
. Drum neasfaltat :

Observatll/Ipoteze semnificative

speclale "
Mentiuni Raportul nu poate §i folosit in aite scopurl gen: garantare bancara, raportare financiora, impozitare,
wsigurare etc, decat cel mentionat In raport/contract.

Diferente constatate Tn urma
Inspectiel (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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Teren Intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
5l utilizatorul desemnat al lucririi si certific, in cunostint3 de cauzi si cu buni credinti, ci:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport 5l reprezintd opinia mea {noastrd) impartlald, oplnie care nu a fost influentatd de

terte pargi $i nu este in niciun mod supusd vreunei cerinfe de a ajunge la concluzii
predeterminate;

* Nu am (avemn) niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face
obiectul evaludrii 5i nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pértile
implicate;

¥ Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constréngere legatd de bunul evaluat sau de
pértile implicate In aceastd activitate de evaluare.

% Implicarea mea (noastrd) in aceasts activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din

partea nimé&nui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul plitit de citre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actlune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor si

concluziiler prezentului raport;

Analizele 51 concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de eticé al profeslei de evaluator autorizat;

Datin cunogtintele sl experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestel

lucréri

Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

oAt

L

LH L

i

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

Membru Titular ANEVAR

AT,

RETo e (P
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3. Termenii de referint3 ai evaluarii

Identificarea
evaluatoruluj

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desamnat|

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluérii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrli

Tipul valorii estimate

Moneda evaluarii

Méandrice! fdibai Fnigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea FP|, FBM;

PRIMARIA MUNICIFIULUL RAMMNICU SARA]

PRIMARIA MUMICIPIULU RAMMICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea sl precizia datelor furnizate fiind responsabilltatea acestula. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client sl utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fatd de o altad persoand, in nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Qltuiui, nr. 82, jud. Buzau

n cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenulul
analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPILULUI RAMNICL SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenulul este inscris Tn Cartea Funciara a localitatii 30385 (nr
vacht 4228), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30365 { nr vechi 4110)

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat In ipoteza In care terenul este liber de sarcini,

Estimarea valerii de piatd a proprietdiii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarij terenului,

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd’ o estimare a volorii de piatd a proprietafii, asa cum este aceasta definit3 in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - 5BV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestul standard, valoarea de piaté reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(8) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vidnzdtor hotdrdt, intr-o tronzoctie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare In cunostintd de couzd, prudent si fird constrdngere,

Metodologia de estimare a "valorii de piatd” a tinut cont de scopul evalurll, tipul
proprietitii 5i de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturl asupra proprietatii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturllor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului $i GEV 630 Evalugrea bunurllor imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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Teren Intravilan

data evaludril (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9232 Lei/Eur.

Data evaludril La baza efectudrll evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor Ia data de
12.04.2022, data |a care se considerd valabile Ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizats in luna Aprilis 2022 Data
evaluarii este 12.04.20123,

Data rapartului 12.04 2023
Natura sl amploarea  |nspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat

activitatilor ! Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului
evaluatoralui, Cu aceastd ocazie, au fost preluate Informatii referitoare la proprietatea evaluati,

Inspectia proprietatil au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluZrii.
Nu s-au realizat Investigatli privind eventualele contaminiri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura gl sursa Documentele si schifele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenulul,

informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥ Extras de CF pentru informare nr, cerere 37486/23.03.2023;

evaluatorul v Ceriifleat de urbanism nr. 66/06,06.2022,

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

¥" Publicatii privind piata imobiliar3.

¥ Articole din presi
Evaluatorli nu fsi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client 5i proprietar gl nici pentru rezultatele obiinute Tn cazul Tn care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite,

Ipoteze semnificative v Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si

impartlale 5| se {imiteaza numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului 5i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil,
T afara cazului In care se specifica altfel;

¥ Informatia furnizatd de citre terf este considerats de incredere, dar nu i se acord
garantii pentru acuratete;

¥" Se presupune ¢i nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurli cladirii (prfilor ascunse) care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-gi asum@ nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune c& amplasamentul este in deplind concordants cu toate reglementsrile
locale 5 republicane privind mediul fnconjuritor in  afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

¥ Din informatille detinute de cétre evaluator 5! din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nicl un indiciu privind existenta unor contamindrl naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietégii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculease i nicl nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva, Dacé se va
stabili ulterior ¢8 existd contaminirl pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢d au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorll raportate;

¥ Evaluatorul consider3 c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina Informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;
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Teren intravilan

¥ 5-apresupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost fuate n calcul eventuale
medificdrl care pot 53 apard in perioada urméatoare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportulul s-a ficut tindnd
seama de tipul proprietstii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la sublectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
5i a altor informatil de care acesta nu avea cunostintd;

¥ Valoarea de piatd estimatd este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimat3 poate fi incorectd sau necorespunziitoare la un
alt moment:

v Dacil nu se arata altfel in raport, se intelege ci evaluatorli nu au cunostint3 asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietatil (Inclusiv, dar fird a se limita doar |a acestea, stares
§i structura solulul, structura fizica, sistemele mecanice 5i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea Imobiliars in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtil. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
Inspectiel, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudirii analizei obisnuite, necesaré
pentru fntocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietstii, astfel de informatii depésind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta st&rii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative Nusunt.
spaclale

Tipul raportului 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,

Restrictli de utilizare, " Intrarea Tn posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestula;

difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd

publicare sau 53 depund marturle in instant3 relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
n care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v Raportul de evaluare este valabil in conditille economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestul raport si pot
pierde valabilitatea;

¥ Orice valori estimate in raport se aplici bunului evaluat, Juat ca intreg 5i orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuts in raport;

¥" Nici prezentul raport, nici parji ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebule publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaz3 acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazd s3 apard. Publicarea, partlald sau integrald, precum si utliizarea lui de
citre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu ipotezele 5i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Valoarea imabiluiul a fost determinat¥ in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

S R

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evalu3rii

SEV 102 - Documentare 5l conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valoril

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobillare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatil
imobhiliare sublect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zond,
orag, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funclard cu nr. cerere 37486/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.663 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, Invecinat la: la V- str. Cltulul, nr cad 32557; la S nr cad 30366, la E- nr
cad 30372, La N- nr cad 20364; situat Tnh Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Oltulul, nr. 82, jud. Buzau, nr. cadastral 30365, inscris in CF 30365, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zonc de nord @ mun. Ramnicyu Sorat, iesirea spre
Focsani, cartier Bariero Focsani, Amplasarea proprietdiil in cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatii industrizle / comerciale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autohuze

Unitat Unitati de  Unitatl  Institutd] sedll de  Institutli Muzee Parcurd, lacur,
comerciale  invatama madica decult banci de Interes cursuri de apd
in apropiere  nt le publle

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasata in Zona de nard a mun. Bamnicu Sarat, jesives spre Focsani,
cartier Banera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: 5=1.663 mp suprafata masurata

Deschiderea la strad3: 35,49 ml |a str. Oltului

Dimensiuni: conform extras CF

nclinare: plan / drept

Formd: regulata (conform extras CF)
Acces:

o I+ T = T o R & o |

ACCESUL CATRE PRDPR!ETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
' el i | Drum asfaltat

public

\ Drum neasfaltat

public

o Utllitstl:
Retea urband de energie electricd: existentd —la limita
Retea urband de ap#: existents ~la limita
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urband de gaze: existents —la limita
Retea urband de canalizare: existent3 -z limila
Retea urbana de iluminat stradal: existent2
o Alie observatii: -
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Conform Certificatulul de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judnt.ul Buzan

{frf lcipiulul up_.nmniﬁu ﬁn.rgt")

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. S5 din_ 06,00 2025

In scopul: PENTRI INFORMARE

e o . =s)
Ca urmore a Cererit adresate de*1) UAT MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
re rerentat rin, rimer L irian Nocin-Valentin "

m dnmlmliulfszdiul"z) in judetul __Buzow municipialforasul/comuna Ramnien Sorat |, saml
sectarul _ , cod postal  [25300 |, str. Nicolasz Balesseuw  nr. _1_,bl. __.=c. __,¢t.___8p.__,
wclefonffax » e=mail . Jinregistrata la nr. 3344/ din 05.06.2023
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situnt in judetul __Buzeui . municipiul/oramal/comuna
Ramnicu Sarat _,sawl ______ ,sectorvl ____, cod postal 125300 , str. _Crisuful, nr. 22,2420,
59 61 63 sor. Oltulul pr. 78 81 B2 84 95 str. Stromuhud nr, 90 st sir. Tarnavel mpe 6 _nr. _ , bl _,
5c. et ____ap. ___, sau identificat prin*3) _Plan de incadrare in zona /N, cadasirali veohil:
9124 4133 4179 4118 4117 4112 4111 9110 #109 #1035 4097 /Nr. cadasirale noi: 30380 30379,
10378, 30374, 30373, 30372, 10367, 3036630363, 30364, 30360, 30352 5i 33839/ Nr. C.F, vachi: 4238,
Y258, 4254 4246 #2454 4242 4233 4330, 4228, 4226, 5‘?1 ¥ 4202 /Nr. C.F. noi: 30380, 30379. 30378,
10374, 30373, 30372, 30367 30360, 30305, 30364 30i00 10352 51 33839

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURTDIC:

Terenurile 3 a'ia situate In infravilang! municipiulyi Ramnicu Sarat

Teranurile sunt detinule cu dr.: € da : rowlstais de catre Munle': !u!ut Ramnfew Soral
Includsrea_fmobilului in listels_mommentelor isiorics sifsau ala naturll ori in zonele de proteetic ale
acestora: nu esta cazul e e

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta -..uvala: tergpuri erabite
Destinatia siohilita prin docupontarta de uehanism; zana de unitati iudw:rfamwmmmmmr
a:’_;"; r 1 P+2/P+3. con orm P.ILZ cartier Bariera Fociani
N sunt reglemeniard fiscals speciale

i

2. REGIMUI]. TRHIECH
infarmalii extose din fteguinmeniul fugal ds arbanism 81 PLY Bariers Farsaall
Baisplelenly Lo hpr fealizd, o8 ) J{L.:ﬂ:.\lmﬂﬂ.m.a:lﬁﬂuma..‘i:'_xmumj_u‘..ﬂ'.tmtur._.‘w.:m:rr_ QI (TR TR (Y
stutnfiicting. fadtltrm . insilcomero‘ale. madiailat, allmgpatls_peblien gosrnie salrmsice de socstap!_paevioliy arfog_ reld»
CORMEVEAL L U A L AT S £ Sii jara snia gy ik, Sty efiminir e el surlie Iyl fesd cgnzirus il wpr puer vedp e paple
ILtens somnalifd v méroidod sansl
Coppidennl slpe sl s veane liizdfe e Conzlepseiisonile o lonlien mfdneiaert e ndfoflac s gifiane pubiisg projieer pvmine oricls
uum.n.u_r e ceramisntie naley. aoecia sl syeenicfon henloan, 10005 pelyipd peinesip. s biliren, Algurann, Iy
ARROEiL snteneinl _dnpietis oopidallae ol peserilo _epdlplall fnérdicil perhadenire
- crduncitnes.deminia.siealiie e opa e paiivi pna LI Ama i rara e e deam weils
i leemint Vi Bahfivs u pcpivitud’ar carg, drin sotien e st d iU elesiaeodnl sl esn tuie ole
u-:la e I.1'L-;_~-mr;-a eliniamens o res Intunete d sqluiie arhileniuraln adngiain, amybiares fo Bmiin pecedel g
ia gireulang pfeian rabibd Initisied NesinG Delnside Surann Asiesitanlar tdhnie s nobmela Spceiive 16 Bropuns wn
il fepaneere s tgragidul, oo grabile sy, wdiu do farabifitaie’ eakiparen au uitlinad n zonti
wnifar shaymyehiculyion ge var Jace @i spnslis | Ceisuivi Qlalhl Sleainlel 28 Terneveds med de cemcche
'rtw‘uﬂm.l!! AR S [Hopsr e pronsiy
iwl&ﬂlfiﬂ'wu‘:m.ﬂ,d: mu_emﬁmﬁﬂ'z_-z!_l_;,m_ﬂuu-h._ﬁn_r_.r_n_" o Y apiats {in v fm_tﬁ_...n_.:_u..'_m it g B el . T e 2t w0
i foy vodler i bfincedi guisririile] st soniiruing ol i oty wagze e Foa Lesdown
.1 vyl peivind carnrtrorre exceurarif fuspartior e copapructl, aenuliranes pEenarely e v ; ,_t(_,: Lebsaee Ji e Lesdd
Av FOSLUUN pne gl o o corepienzateaie oeringahor fundoentile onlisebite, bl s poalromnt g precbieip b1 prolec contors J16
-dﬁlem_armmeﬂrm&n'n L e yowlngra sl pranrneace ghnies da palitare w ppolacielor, o gercpttel
aenrtevahidan comalciate oL mw-’fﬁ ? USR8y Quin 3 ritasel L1 Ll phesen_pzalcielan il de_an af
sHariroe, ponrde) ILG, 2 ‘r_m oA Jz‘:m zroveestic payind, disgne miiima ini'u (u.--rrrru;rﬂ L FETRTreRin, oL (Huar_uﬁ'nr
blipatonile. Sl o prapriprafile el v S0 VO RIRE Sontiiin siecund - uen 00 ella Cudil Gl
s I!(z‘_.!“‘mu vt il Stlldondsl Sonalail rr.:._l.v‘QIJf.'L{i aw:v;rf‘-'nfr:a e oiipleaig Rl s
L.iBr e e dbmiely, orerafc sl nonendnoga L0600 i ciNinte 23l agondal arentiio ol veslnilor rie
< fle el 27, wlin pdp o Gndinul e 8 degmrubnre o gormelor e anlicezg n pee uﬂdl;{t,'
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Descrierea
amenajarilor 5i
constructiilor

Date privind
impozitele i taxele

Istoric, incluzdnd
vanzirile anterioare
s ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legal¥: categoria de folosinta arabil conform exiras CF prezentat
Servitui de trecere: Nu este cazul

Restrictli de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

o o 0 Q

Caracteristici economice:
o Impotzite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

L]

Valorile impozablle, impozitele si taxele locale sl alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu medificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imoblilar3 se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imoblliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantli la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunurl, cum sunt banil.

Spre deosehire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori
influentata de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic 5i rareori
atins, existind intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se madifice
bruse, filnd posibil astfel ca de multe ori 58 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpérétorii si vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, jar actele de
vinzare-cumpdrare nu au loc Tn mod frecvent. De multe orl, informatiile despre pregurl de
tranzactionare sau nivelul ofertef nu sunt imediat disponibile.

Propriet3tile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide §i de
obicei procesul de vanzare este lung.

ANA (EESTEUNEROCES
RSl Definirea produsului imo
- - (analiza productivitétil proprietatii)
Eh b Delimitarea pietel specifice
(aria pietei sl aria competitivi)

Tl Analiza cererii

il Analiza ofertei
: e {Investigarea s previzlunea concurentel)
e Analiza interactiunil dintre cerere sl ofertd

g G4 Praviziunea absorbtiel proprietéitli subiect in piatd
(conceptele penetriril de platd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilulul au fost prezentate anterior, prop.
Imobiliara evaluts este de tip teren liber.

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale proprietétii subiect sunt:

e Rezidentlal:

& Comercial;

* Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare

mndustrizla Tn aceastd zond, pentru celelalte utillzari practlc nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pletel 5l arla competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuati incd de la inceput, pentru a reduce eforturile §i
a concentra ciutirile spre a gisi cele mal bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdtli de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pletei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii i ofertel 5i a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietel imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

¢ Tipul proprietatil Imoblifare: teren liber;

= Caracteristicile proprietatil imobhiliare:

7 Modul de ocupore/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

¥ Boza de clienti (potentialil utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientil sunt

persoanele juridice dar sunt situatll cand exista un interes si din partea persoanele

fizlce;

Calitaten terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/Informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenulul de fundare;

Utilitat] disponiblle: energie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatli;

Forma sf deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = unilaterala: 35,49 ml la str,

Oltului (conform extras CF prezentat).

* Aria pietei; locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietat] substitut, oferite spre vanzare In Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, lasirea
spre Foecsani, cartier Bariera Focsani pracum sl zenea similare

s Proprietdii substitut disponibile: au fost Identificate suficiente proprietdti
(disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

s Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdtl suport ale functiunil
analizate: stafll auto, unitatl comerciale, unitatl de Invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedil de bancl, institutii de cult;

A8

LR S ]

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
llbere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord 2 mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Fogsani, cartier Bariera Focsani,

Pasul 3. Analiza cererll

Cererea reflectd nevolle, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului Imobillar. Analiza cererii se axeazd pe Identificarea utilizatorllor potentiall
{cumpdritori si chiriasl) pentru proprietatea sublect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrdri de modificare
{dacd se demonstreaz ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificéri).

Cererea trebuie urmirita maij ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona
un Imobil, Tl doresc i pot (ou puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determiné atractivitatea proprietitilor
similare,

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererij solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar sl
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continudnd trendul trasat in 2020, piata a rémas destul de activa In prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul In care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil 53 nu se inchida de fapt in 2021, Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, hazatl striet pe activitatea de tranzactii (inchideri si semnari), 2021 se
conturaazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-arm v8zut Tn urma recesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul da retall & depasii sectorul rezidential
dacd ar fi 53 analizam la nivel natlonal, cu un segment de retail mult mai activ Tn afara
capitalei. Rermarcadm interes dintr-o categorie largs de cumpératori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pand la diferite tipuri de
dervaltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zanele
rezidentiale din marile orase cu erestere rapid.

Avand Tn vedere cit de repede se miscd lucrurile pa zona de retail, observam c@ unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Inca se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de curnpérdtor] care cautd s3 abtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parle, existd o pama destul de largs de terenuri
cautate: parcele mai mici Tn zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mai mare) si terenuri mari n afara oraselor (in special pentru prolecte de tip
rezidential).

in timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere Tn orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
intergs este aratat in special de investitorii mari pentru imabile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri in carg unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestivlui unil cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea |a birou in acord cu noua realitate post-
pandermica (regimul de muncé hibrid), existd un fel de dezghel. Dezvoltatorll activi Tncep 53
se gandeasca la projecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unil
incep sa se gandeasca ca pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani = daca ludm In considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturar aproblrile necesare, construindu-l efectiv - scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat sl se poate confrunta chiar cu o lipsg@ de spatii
avidnd Tn vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitle, distributia potentialilor
cumpéritori a rdmas relativ aceeasl ca in trecut: o mica parte dintre cumparatorl au resurse
financiare si intentioneazd si facd plata cash pentru Tmobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sd contracteze un credit bancar.

La capitelul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mal mare greutate, urmat fiind de importania accesul la facllitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentulul.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate;
e  Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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e Cererea pentru inchiriere = nu exlsta informatii in acest sens.

= Potentlalll cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

s Interesul investitional; exista si este in continua crestere. Clientul Investitional este
interesat de amplasamentele |a care situatia juridica este clara iar coeficlentii
urbanlistici sunt generosi;

s Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

» Dimensiuneo proprietatil; amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari,

Pasul 4. Analiza ofertei (Investigarea si previziunea concurengei}

Oferta se referd la disponibllitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un curmpérdtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe platd un numéar mai mare de
proprietdti cu caracteristici asem&natoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
sublect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

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

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

Oferta

Piata rdmane aprovizionatd n mod adecval, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile In participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidenilal) doresc sé Tmpartd riscul unui proiect
not, Tn timp ce destul de multi preprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde prefera
8 fie implicati ca parteneri in prolectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazi aprovizionarea cét si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltares urband. Pe fondul upej schimbéri in
administrarga si direciia politicd Tn multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea sefulul arhitectilor 'n anumite orase sau nghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mal multd claritate Tn majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pénd acum, destut de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazd deloc
o cerere superficiala, deocarece cumpdrdtorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de siabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bupe cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual = pdna la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevarat cd Tn mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut céteva imobile
mari care au fost vanduis anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult mal
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabé o exceptie interesantd generata prin
niste campanii agresive de expansiune a cadtorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferts competitivi pentru propristatea imobiliard subiect, in urma

analizel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
= oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care 5a aduca o schimbare;

ofarta de inchiriere = nu sunt informatii;

stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

= preturile solicitate pentru vinzare* — intre 30-40 EUR/mp

=  marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%
Reprezintd raportul dintre preju! din oferta maturizata §i pretul la care se incheie
tranzactla).

* variatio preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utifitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vénzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unel proprietati imobillare este, n cea mal mare mdsurd, dependenta de
pozitia sa competitivd pe piata specifici.

Cunoscénd caracteristiclle proprietsii imobiliare evaluate, putem identifica 5i selecta si alte
proprietatile imoblliare competitive (oferta) i putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinti potentialilor cumpératori (cererea).

Pentru a evidentia conformérile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvablld si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizat® — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o pericad3 de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd 5! pretul réspunde la cerere, Comparind
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de platd este uneori numitd platd a
vAnzitorilor, intrucat vanzatorii pot ebtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rémane n mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntruclt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decdt In 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare glabale din 2008; de fapt, ar fi gresit sa spunem cd sectarul
terenurilor chiar a suferit o criza, Dezvoltatori de retail si rezidential sunt |a fel de activi ca
intotdeauna si n timp ce altii raman activi pe margine asteptand o mai buna claritate cu
privire la veniturile lar (in special birour), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romdneascd pentru urmétorii edtiva anl — cu exceplis oricdror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices.
room to go higher for house prices?
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Pasul 6, Previziunea absorbtiei proprietstii sublect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii sublect, n conditile de piatd, cerere 3l ofertd
competitiva cunoscute,

In prezent in apropierea Romaniel se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent fmpotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materlllor prime au urcat,
adjugéndu-se la inflatia existent3. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legéituri economice strénse cu Ucralna gl Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existind un risc deosebit de penurie §i de Intrerupere a aproviziondril, pe
langa presiunea cauzatd de afluxul de refuglati.

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

Piafe tereniritor este condusd fonrte mulft de osteptar cu privire la ceeo ce vom avea Iz nivel
macro si in econamio reald, o un accenl speci
repede, i) ar tiehui sooex

[ pe forto de munca. Daca lucrurile (si rzvin
te problene majore. Acestea filndg spuse, foate proprietdfile
imobitiare meajore suferd incertitudini crescute: birourl- impactul muncii de acasd pe iermen
lung, comerivl cu amédnuntul - edoplaree acceleratd o comertului electronic si o protectic!
fmpetrive pundemiel prolecte viitoore, rezidentiole - sécurliotes locwlui de muneé &, de
asemened, impaciud de o locul de muncd de ocosd, dur cu diferite ramificadi.

Réspunsupile Jo toaie aceste intrebdri te vom identifica mai degrabd la o scard mai globold
decdi fo nivel de Romidnia, aso of trebuie 58 asteptdim sd veden cam stou lucrusile o nivel
internationaf

ity ceet ce privesie preturite, ne asteptdm co luceurile s& rdmidnd mal degraba plate (cu
ajusidri de o coz fo coz) oo exceptia coxthe T core ucrurile fou o intorsoturd puternicd in
vdu Car chiar docd s-ar impling un astfel de scenariu, orice miscare descendento generalizora
g pretiirilon ny or gven un impect imediat, oo o gl cozel anteriog ¢

(e nseniet

g0 0 nare diferentd fotd de 2010-2011 =ste oo plade nu este In crzd de lichiditos.
In yeneral, acest luery

nferd un maotiv seplisnenter peotil un optimises usae sisperanto ungi
revendrimol facite o nivelul simiflare peste oni
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Cea mal bund Conceptul de cea mal bund utllizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii sublect
utllizare din diferite variante posihile. Aceasta va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definiti ca fiind utifizaren probabili rezonabild si legald o unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar 51 care determind cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este analizat3 in urmatoarele situatii:

o Cea mal bun3 utilizare a terenului liber sau considerat a filiber;

Cea mai bund utilizare a unei proprieta{i este determinatd dupa aplicarea celor patru criteril
si dup3 eliminarea diferitelor utiliz&ri alternative.

Utilizarea ramaséd, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicy Sarat,
jesirea spre Focsani, cartisr Bariera Focsan

Pe baza analizel de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criteril ale celei mai bune utilizirl a terenulul considerat liber,
findnd cont in acelasi timp de specificul zonel si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celel mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeaza:

Utllizar] probablle e mrr—— : FET!EBEIEMU_ —

in mod rezonabil P'i;:::‘i Posibila fizle ;:;:::I:r :f:::::\?ﬁ
Indzlst;ml | - da da - da da
Comerclal da  da  da
Rezidential nu da da o nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utllizare a proprietatil este cea industriala

Ca urmare, cea mal bund utllizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabll pentru dezvoltari imobillare cu destinatle indusiriala. Aceasts utilizare indeplineste
criterille care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
o este maxim productiva
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenulul trebule estimats avind in vedere cea mal bund utilizare a acestuia. Chiar
dacs terenul are amenajiri, valoarea acestula este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, 51 anume, prin considerarea lui ca filnd liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metede de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor Imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei  In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat,
in procesul de comparatle, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludril, fiind preferatd atuncl cénd existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceast metod¥, preturile sl acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
anallzate, comparate si corectate in functie de asemandri sau diferentieri.

La data evaludnii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, Th care sunt prezentate diverse oferte (vinzari — cumpdréri de
terenuri, cu 5i fard constructii}, Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se skueaza
proprietatea Imoblliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatil pletei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditil de finantare, conditii de vanzare {(motivatia), conditii de piata (data
vanzarli), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschideres, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vnziri sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemindtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verlficate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vnzatorulul.

n Anexe este prezentatd procedura de aplicare 8 metodei §i Grilo comparatiilor refative de

piatd. Tn urma aplicaril metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta
a fost estimat3 la:

44,900 EUR, echivalent 221.528 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor 5i  Valorile rezultate Th urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valarii Metoda comparatillor relative de piata = 44.900 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criterille care au stat |a baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii,

Adecvaren:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este flecare metoda, scopului §i
utilizéirii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguls, se referd direct la tipul proprietatii
imobilliare si viabllitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelot,
de calculele efectuate 5i de corectile aduse preturilor de vinzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea 5i relevanta rezultatelor unei metode, Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabild sau de o anumitd metod3. Chiar 3i datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazi pe suficiente informatii.
Tn termeni statistici, intervalul de Incredere in care va fi valoarea reald, va fl ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd Tn caleul eriteriul adecvérii am canstat ¢ preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd n detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltaril imoblliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd n calcul criteriul preciziei 5i al cantitdtii de informatil am concluzionat ¢& informatille
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de platé disponibile fiind mare.

Tn aceste conditil cea mal potrivitd metodd este anallza din cadrul metodei comparatiilor
relative, Aceastd metod3 indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calftatii
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mal sus, opinla evaluatorului este ci abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fati este metoda comparatiiior relative, Tn urma apliciril céreia
valoarea de platd a proprietétil a fost estimaté la (rotund):

44.900 EUR, echivalent 221.528 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,2338 Jei/EUR, valabll pentru data de referinta a evaluarii.
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7- Anﬂxe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Compuaratio direcid este metada recomandat3 in primul rand pentru evaluarea terenului.

Comparatia directi poate fi utilizat pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenulul 5i cea mal preferata
metodd atunci cind sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vinzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estimarii valorii terenulul subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemandarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,

care se referd la mirimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea sl
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vinzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sertarea informatiilor in funciie de relevanta lor;

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

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE FRIVIN_D,_E_}‘fﬁ[.FUA'BEA TERENULLI
In vederea obtineslideinformatirelevante din plata specifica proprizetdiimobilisre subiect, su fost pareurse urmatasrele patru etape priacipate

1, Planificarea =Tn sceasta etapa au fost evidentiate caracteristiciic propristati sublect, determinate'n bazm informatllor furnlzate de client, Informatllor culese din surse
publicedeinformafl $linformatilor culese In timpul inspeckialin teran.

Cargct K lerate relevante includ tipulimablulul, dreptul de praprietatetransmis, condijlle de finantare sl vinzare, adresa, amplasare, suprafata, utiitigle
disponibile, accesul, vecindthtile, punclele delnteres, principalele artere din zons stc.

2. Colectarga —Aceasta etapa presupuna culegerea Informatiilor din diverse surse de informayli § validarea acestora orl de cite orl este posibil prin verficirincruclate.

3. Analira = Procesul de analiel areca icop fltrarea informatlilor, In vederea restrdngeri intervalulul gl identificiri de oferta ale unar proprietafiimebEare simigre imobiuli
evaluat.

4. Diteminares=Prisupune finglizarea procesului deobfinere a infarmatilor refevante gl are b bazd sinteza etapeior antericere, prin raportareamitr-un format elar 5l coneis
alInformatilor relevante denzificate.

® |n catul prezentel evaluari, procesul de ablinere s informatilor relevante s-a concretmt prin completarea “fisel docolectara a informatior de piats”, cu date sl Informati
verkficate gl documentate, privind proprigt3tiimobare similare - oferite spre vinzare, valabile ls data evahsari.

® Prop.imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracterlsticlfizice, juridice 3l economice simliare cu cele ale sublectulul (caracteristici care pot flin mod eredibil st
rezonabll ajustate pentru ca proprietatea comparabiié 53 reprezinte un substitut al proprietitil sublect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Eementde comparaple = Subfect ___ Comporobia A Comparabila B Comparobia € Comparobila 0

PRET COMPARABILA {€/mp) 3a¢ e | 1 A€ 30€

SUPRAFATA (mp) 1663 mp 600 mp  149E6 mp 500 mp 4685 mp

TIPUL COMPARABILE] oferta olerts ofurta aferta

CONSTRUCT|I PE AMPLASAMENT nu nu estecazul nu gste cazul nu este cazul nu aste can)

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS ahsolut absolut absalut ashsalut bkt
RESTRICTI LEGALE (reglern, urbantiticd) nu sunt dimilar simitar similar similar

Mun. Ramnicu Sarat,
cartler Bariera Facsanl,

Mun. Ramnlcu Sarat, Muh. Ramnled Sacat,

Mun. Ramnlcu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

LOCALIZARE str, Qllui, ar, 82, “H.:.H :Jrli:ru foctanl cartier Barlara Focsanl  gtr. Bradulul nr. 2 str. Fraternieatl, ar. 1
jud. Buzau HE Rk

AMENAJARI EXTEHIDARE (strari, trotuare) fakat neasfaltat asfakat asfaltat neasfakat

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drop drept

UTILITATI DISPONIBILE Iskmita proprietatd _labmita proprietati _himkaproprietati  kafimita proprietati b imita propristatil

FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata regulsta regulata regulata _ fegulata ‘

ALTE ELEMENTE nu estecaul nuestecazul  nuestecawl A este catul nu este cazul

DESTINATIE (utllizarea terenulul) Intravilan intravian Intraviin  intravilan intravian
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Teren Intravilan

GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
Eement decomparafle Sublect Comparabia A Comparablia 8 Comparabils C Comparabio D
SUPRAFATA [mp) 1663 mp §00mp  14%B6mp 500 mp 4685 mp
PRET COMPARABILA{€/mp) 34¢fmp 33€/mp 40 £fmp 20 ¢/mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere (%) 2W0% 20% -20% -20% |1
CONSTRUCTII PEAMPLASAMENT nu este cazul nu estecazut nu este cazul nu estecazul
Pret eiberareamplasament 0€ 0g L G€
Pref unitar (€/mp} 27 €/mp 27€/mp 32 €/mp 24 &fmp
Elemente specifice tranzactiei
DREPTDE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut _ absout absolut absolut
Comporabittate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanktich) n sunt similar smiar similar dmilar
Comparabifiote SIMILARA SIMILARA SIMILARL SIMILARA
Flemente specifice proprietatd
fun, Ramnicu Sarat, ;
cartizr Bariera Focsan), Mur!. ey  Iun, Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu Szras,  Run, Bamnlou Sarat,
LOCALIZARE A cartier Bariera Focsans, ] A e
str. Oftwlui, o, 82, i cerlier Bariera Focsani str, Bradulul nr, 2 v Fratemitatii nr 1
str. Timisulsi
jud Buzay
Comporabiftate SMILRA  SIMILARA SIMLARR INFERICARA
Coracteriticificcl _ .
SUPRAFATA — _1g63mp 500 mp 14986 mp 500mp 4685 mp
Comporabiitate SIMILARE INFERIOARA SIMILARA SIMILAR
AMENAJARI EXTERIDARE (strazi, trotuare) tiausfaltal neasfatat asfatat zefaliar neasfaltat
Comparabiltate SHALARA SUPERIGARA SUPERIQARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drapt drepl drept drapl
Comparahiftate SILARA S ARA SIMILARA SHHLARL
UTILITATI DISPONIBILE lalimita proprigtati  lalmita propriztatl  lalimiapropristati B lmtaproprieati + lalmita propiictati
Comparobftate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE rezulita repulita regulatz regilata regulata
Comparobiiote SUALARA SIMILARA SIVILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE n estz cazul nu st cazul nu estecanl Ny 2sta caaul ny este caul
Comporobiitate SIMILARA _ SitdiiARA SiliilARA SINILARA
DESTINATIE {utifizarea terenuhii) intravian intraviizn intravilan intraviian ingraviian
Comporobilkote SIvILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA o 1 ] 2
SIMILARA . 10 ] g 9
INFERIOARA 0 1 0 1
COMPARABILITATEGLOBALA SIMILARA SIMILARA SUPERICARA INFERIDARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparablla  32€/mp SUPERIOARA
Comparabia A 27 €jmp SIVILARR VALOARE DE PIATA T
Proprietotea sublect 27¢/mp 44.900€  echivalento  221.528 lef
Comparablla B 27€/mp SIMILARA
Comparblla 0 24€/mp INFERIGARR 15238 1% {eursBNR)

Méndricel Mihai Enigel | servicll Complete de Evaluare | Pagina 28



Teren Intravilan

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

+ Avindin vexlere faztul €3 prop. comparablle utiizate sunt oferie de vinzare sinu tranzacth, ptaajunge laun pre] estimat devintare +-a
discutat Lelefonk cu flecaredintre ofestanijl s-a nrgociat fiecars propristat e comparabia, Morjelo donegodere au fost dscutate’n sume
brute, procentul prezentat n grib datelor de platd a fost calcubst avind in vedere prefurlie d e ofer th A madjele da negocre diutate.

+ Au fost retinutetn analizd rees slemente de comparapie aferente proprietdpi flun element de comparatieaferent tranzaction&ed. Tn cova co
privaste slamentola de comparatie slerents trantactionbri (condiT de finantars, eandii de vinzare gl condill de plata), toate propretdffie sunt
simtlare, astfel o aceste edemente nu au mai fost incluse In grils datelor de=plath.

Elsmantals da comparaficrefinute in analzd sunt cele pt care reaultd faptul cd au Infuentd asupra prejululdetr {hkandri [ FRipectiv, JUNT

feloante pe pixta mohiark spacified. SR ‘

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Pruprl&(nu mmpuabllll\uwn praj unkar do tranzaciianare da 27 €/mp § comparath cu proprictatea sublect, este amplaiata Intr-o locatie similars, o sprafata de €00
mp {simk: jarile exterioar parahiial mint dmilate sublectulul anedmiira dpdv sl relefuluitopegralisl, este b fel de bine echipata dpdy ediftar (la knita
proprietati), I.lrfnrrn,ul frontul stradal sunt simlare prop. sublect, Comparabla ore o utdiare intraviian, simBara cu e @ subloctubifiar eferlior b alie elemente, aceasta este
umlara subietulul Astlel:

»In candla 10 semnente de cumparatie, proprhetates comparabila este tmilard cu subk<tul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem. vibanibtcd),
LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAJARI X TERICARE [strud, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITAT DISPOHIBILE, FORMA IH PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE (utdizarea terenulul]).

«Tn carul a 0 glemente decomparatie, proprictatca comparabia ele superinara subiectukil ).

= carul 2 0 dlementedecomparifis, propriatates camparabli asteinloriaara wblwwkllﬂ.

Analzind toate elementeie de comparatie pentru eare proprictatea it i A este toard, respectl inferloard propriethyi ik,
pracumn §i relavanta §impactiul azestara in valharea do piald 18 paate concluTiana £3 proprietates comparabiid Aeste SIMILARA proprietdth

sublect, cera ce Indich foptulcd valosrea de oloj§ w propritilsublect ete epala cu 27 &/mp. T SRR

PROPRIETATEA COMPARASILA B
Pmprhumwmpmhﬂlﬂm un prag unlnrdutmmqbnwdﬂ? €/mpl, L sublect, esteampl Intr-o locote similara, o suprafata de
14986 mp (maimare), smenajarile bllel sunt dupetionrs sublectulul, este ﬂnurldpdv alrgfgluhsiftopograliel, este la fel de bine echipata dpdv ediitar fla

¥mita proprietati). b forma llfmntulslrldllwnh-lmhrupmp subiccl Comparabilaare o utiiare ntravian, sinlars cu cea o jubisetulular sfortor b alte elamante,
oreasta estesimiiara sublectuil Astfel

+Incarula B glemante da camparaie, prapristarea camparablla exe simiard cu sublectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanbticl)
LOCALIZARE, TOP OGRAFIE/RELIEF, UTILITAT DiSPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE FLEMENTE, DESTINATIE {utiizarea terenulun).

*Tncazulal elemented, paratle, p l=tatea compacablia este supesfoars sublectulul (AMENAIARI EXTERIOARE (stear), oratusse), )

+In canil a1 eiemente de comparatie, proprietatea comparabila esteinferioara sublectubul SUPRAFATA, ).

Anafizind toate ok fade paralle pentru cate propristatea comparabs D este superioarh, respectivinfedoard propriotdjisbieet,

precum 3 relevania o impactul acestoratn valoarea de plat se poste concluziona cA proprictatea comparabild A este SIMILARA proprietiti
__ sublect, cezace indics faptul el valoarea deplagh a proprietifl subleet este egal £u 27 £/mp.
PROPRIETATEA COMPARASILA C

Pruprlntnucompirnbl.‘lcauun pret unitar de tranmctionare de 32 £/mp sl ¢ ..uprﬂn----w blect, estaamph Intr-o locetie simbara, o wuprafats de 300
mp (simiara), terioare compar t supcrieare subicetuhl, este smilara dpdv al relefulilftopograficl estelafel de bing echipata dpdv ediltar |l kmia
Rroprietati), isr fﬂ'lml sifrantul atradal iunt similace prap, dubleet, Comparabils Are o utitare intfaviisn, srnilara cu eea b awbisetulul lar aferitor B aks Homonta, DCRSTA oIa
smiarasublectulii Astfel:

*incazul a9 elemente decomparatie, propriztatea comparabila este similard cu subiectul (DREPTDE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanisticd),
LOCALIZARE, SUPRAFATA , TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE. FORMA IN PLAN B DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilzarea terenuli),

=i cazul 8 1 elernente decomparalle, proprietates comperabil este superioars sublectulul [AMENAIARI EXTERIOARE (straz, trotuare), ).

+1n czul 2 0 demente de comparatie, proprictates comparablla este inferioara sublectulul 0.

Anolirind toate elsmentele de comparatie pentru care proprictatea comparabid Ceste superioard, respectiv inferioard proprietdfd sublect,
precum sirelevanta sl impactul scestorain valoarea deplatd st poate concluziona ¢l propiletates comparabill A este SUPERIOARA propriatiti
sublect, ceea ca lndied Bptul ol valodrea de piath propriet8Lieubiect mite maimicd de 32 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatescomparabli D areun pret unias de trantactionare do 24 £fmp 3l compirath cu proprivtetes s biest, ssteamplaata intrg locatieinferivara, o suprafacade
48RS mp [¥miara), smenalerile L iribilsl simlaresublectulul, estesimiaradpdv al refieflulultapografiel astela felde blne echipata dpdv ediltar {la imhs
proprietait), lar forma slfrontul siradal sunt simBare prop. sublect. Comparabia are o utli@rentravilan, similara cu cea a sublectulul ir eferitor b ate ddemente, sceastaeste
similara subiectulyl. Astfel.
=Tncarul 59 slemente da comparalis, propristatea comparabili exte similard cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI) LEGALE [reglem. urbanksticl),
SUPRAFATA , AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE

{utidzarea terenului)).

=T eatul ad elernenie de comparatie. proprictates porablla este superioara sublectubul{).

sThcamlal = e d {ie, proprietateac bila este Inf sublestulsl (LOCALIZARE, |

Anplicing tostad lede i pentru cére proprictates comparablé D este respecthy inf: praprictitisublect,
precum sirckevania ﬂl'npactul acestorain valoarea de platl se poate conelusons el propristaces comparabill AestaINFERIDARA proprietd|s
Fublocy, ceoace el piulcivalapreads plagk s proprivbylsublect arie mltricl dedd € — .

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul In zona, utilitat], posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 27 EUR/mp, conform anexel de
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este;

V = 44.900 EUR, echivalent a 221,528 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografll:

Acces /vecinatati Acces /vecinatati
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 - Localizare in zona

b a2

H Py
AT i e
Sursa: https: ortal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piati
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Comparabila teren A i " o ;
: Lok ) l
Contacte (1) ~ +
Rémnicu Sarat (B2) Proprietar
124 ZILE PE FIATA | 17/10/2022 +40 737 967 155 ‘{‘ﬁ "f:'j
Portofoliu =+
@ Tii.citi6 & | Adaugd la contacte
Pret initlal
Dezerlere | Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teran, suprafata 600mp, Bariera Focsani,
dotat cu gaze sl curent. Pret fix 100000Ie] i

Localizare

Rémnicu Sarat (B2)

¢

Date proprictate

Tranzactia: Vénzare
| Tip proprietate: Teren intravilan
| Surza

https:/www ol ra/d/oferia/tersn-intravilan-50...

|
|

|
|
|
i Etichete ‘

httes:s /w ww‘pigg...ro,{d_(_qferfé.}’f;ren-intrg_vilan—ﬁOOmu-lDuMbv.htm!
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaliat,
utilitati la limita proprietatl, regulata, sursa Argus, informatil obtinute telefonic

Méndricel Mihai Enlgel | Servicli Complate de Evaluare | Pagina 27



Teren intravilan

imen St (30 B *
R

andtem, o'y (g L oo,
sty e o e, P s WO

Bl e 1)
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Teren Intravilan

Comparabila teren B

Teren 16.000 mp, Ramricu Sarat, jud Buzay 500 000 EUR

© Buzny Remnicy &2l § Vezipoharta

% Fagleda
o Vigusizol 304
A Roporisaza
Gristlan
Vi ipels emnduife
Distribube anuntul ps
Spacificatil
Supratata tarruiul 143850 m
Descrisre

Torun do vanzare situgt pa s7eda Focsanl 20, £y daschiders |a DN EBS, [a issire din orasul Ramnicy Sarst epvo Focsanl.
P taron 86 08 Vel conslruchi dametabls,

Kol deparite, beeurineria, motel,
ot
Vol dulalil po v ronima
0‘:?-1 (34379
httos://www.nubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-

000-my-ramnicu-sarat-jud-buzau/253833id17377e0h28e1f8dre509313h.hum|

https://www.imoradar24.ro/anunturi/ 14986-mu-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere la E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii abtinute telefonic
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Teren Intravilan

Foto din anunt

e e

e

%r

i
i

| et a3 !
G

¥/
fio:} e
B
.
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o
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., !
. e
-~/
A AR A e e R i i 1
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren intravilan 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR

9 sy Rarmicu Seral

@ Viguizi 105
A Roptrisass

Papalicl Alexandru

S Tobglon vt
Ve Inets gnooiia

Descriere

ety

Asronul et purma bun paniy a conviruio cass, ta & Even o curla 310 Jrading prelrica periy gospedarl ; i
20 8l b Sireda Braduki . 2, posts pod, eproapa da Noua let 3
G g 700 Vile §i Apartamente

~Gspuna da eanailzam sl gate

Poniry 3 vorbl puted e eunati b

W Amber Forest (fertd da praf >
Vo detall pa vw mima. o

hittws:/fwww. nubli24.ro/anunturi/imobiliare /de-van; refterenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/eB4e586;,008e7757d5f81:08e0e438:4. html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavy, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Comparabila teren D

oy
Pyt 2 razetin 7023
Teren de vanzare
141 Ooo € Praful @ nogociabil
[E] v i crsom poTeeaR?
[ rhoMoviazA (O REACTUALIZEAZA
i | i emaniann | s

1 {P) VidaxL: Mails perfaata pentru stilul tsu

Teren intravilan

VAT (D

Radu
b‘ = retuidinapdllie
Aty po 10 spvilks 2024

Mal muha asund ala azeitl vinzkor >

> LoEALTARS

Ramnleu Sarat,
@ Buzau

O

DREFTURILE CONEUMATORILOR

L& ]
L& ]

Acast snuni & fert publicat da clire un vinrator prives,

Courmers, lepile gevirsd diog nu

Aratd mal mulla

PUSLIETAL: R

*
L ORISR
Vand teren introvilan, 4685 m2 Sehim=s Tvacuzarile,
Esta sltuat In Ramnicw sarat, st (raternitaul nrl, tacanul o poate parcela in functio de cernle. Pretut osta da eomitres chibroifal
22 euro md 5

i
10, T3iEIOL Vb 241 [ Reeaiosad I
27 martle - 18 epiite [UETHE

httos:/ fwww.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDfLlov.htm|?
30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita

proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic

Méndricel Mihai Enigel | Servicll Complate de Evalusre | Paging 33



Teren intravilan

Anexa nr. 5 = Documente

) Ofieiul do Cadastru 5! Publicitare Imoblllard BUZAL
b Birout de Cadastru gl Publicitats Imoblars Buzau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funclard Nr. 30355 Ramalcu Srat

Samnat : ou sarohatura

.e;l;-r.tmm‘fa_o%. cf.L
512001 5i ¢

; bilulul

A. Partea |. Descrierea imol Nr. CF vecni 4228
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi4110
Agresa: Loc, Rimnlcy Sarat, St Oltutul, Wr. B2, ud, Buzan -

';re r{r udaitl?‘lc NE suprafata® (mp) Observalit / Referinge

] B T T G
LS
1 R e

B, Partea |I. Prﬂprlntarl sl acte

! 'lnﬂ.'ned prluunnre n dmpml da proprietata §l alte drepturd reals Referinta
- ‘532937 3103720 ) o S
Act Dezmernbrate fr, 254, gin 26/01/2007 emis to BNP MARIE FLORICA: i o ;
75 Infinteaza cartea fondara nf. 4228 mlﬁﬂl_idm"r_ﬁmv[ g AL H
itertoriale Ramnlcu Sarat , care cuptinda imabilul cu numarnil cadastral

{

go 4110 descris la PUA+L, rezultat din dezmembrarca imebiiulyl  cu.

‘numarul cadastral 4076 ; ©w numar cadastral hartde 1699 din coriea

Yupeiars nr, 2001 a acelalast unitatf administrativ teritoriate., dabandit

rinfam t!tlu

o i B0 i @8 Buvernu Romarisi (prologal Ar131167TR.T2.4003 iis oe,
MINI RUL A l NATIONALE -

"F% pt de PRQPMF}WTH_WMIE pé Lege, cota ACLUBEIE. AL

1 11 MUNICTPIIL RIMNICD SARAT, In ndmlnlstram Consifiutdl Local Rnnicu ﬁ t

| 37486 / 23/03/2023
<E Adminstrotiv nr, 224, din 11!93!24325 amis de HUNICIHUL RAMNICU SAMT

B3 z£a noteaza m:tum:nr:a adresel imobilluiul: “ﬁh‘ﬂltuhjl N 82 "‘“' |

. Partea 1, SARGIN
Inscrien priving dezmembramintele dra;:h.ﬂus:; propriatate, dreptur rﬂﬂﬂ

e |

- T
Derureat £ary canfine date cu carscter gertanal, protefate de prevederle Lagi M. 67772001, Faginz 1din3
CELSSE [riadir Yoo & o7 K TS SpAVANDLT Lghr e
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Teren Intravilan

Carre Funclard Nr. 30365 Comuna/ras/Municlphs: REmnicu Sdrat
Anead Nr. 11 Pares ]

Teren

" Hr cadastral Suprafagn (mp)"

j Observayl / Referinge
g5 | Do
L 459,100
| aswrata: 1.66
TSUpraTT.A €5 NEEMM AR I [l o6 provechie seren 0
sl DETALH LINIARE IMOEIL
a
I 2t
e ——
—-—____________‘_'
{ ——
| I
|
|
30345
|

f 102

U
3Ee e, ——
Date refaritoare la teran .
;E‘.i |c;:|t:d“:?f l:,':,;“,, 'I! §u3:‘np:1ata | Tarla I Parcels | e topo l obs'_.mm I Referinte
:1 arabll _Pﬁ I 1553 ; VLRI 22 TN I L L
Lunglme Segmente ‘ - -
1 Vaiorle lﬂhﬂlmlhr segmentelor sunt obyinuta din prakectia in plan,
neepd_ stind| ]
I 2457
ﬂt .08
2 48562
1 35. m
"""l-"-ln_dﬂli'_ St datarming

$oves 70 gl sant rotu s 1 millmatr,
dinire puncto aste formatk din sagments :urnuhh co n.mtmtl‘?nkl dnﬂtr\ﬁ:am L mifliretry,
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Teren Intravilan

Carie Funclaod Nr. 30385 canwnarﬂrapmnfnpfu Rdmnlcy Sarat
Tertiic ca prezentul exIras corespl goa 2H de prest

birou.
Prezantul axtras de carte funciard este valabll 1a autentificarea de cltre notarul public a actelor juridice prin

care s¢ sting drepturile reale precum 3 pmtll'u dezbpteras succesiuniior, for Informatide prezentate sunt

susceplibile de orice modificors, in condiliile lzgil.
S.p achibat Tariful da O RON, -, pentns sarviciul de publicitate Imablhars ev roaul nr. 263.

Data sofuticndnl, Aglstant Registratar, Re erenl,

20032023 RENISA BACIY s

ata ollbpridl
OE{TQ;.L ) m {poraty st Samtita) ot ¢ el

pogina 33

Ao randfur i

Bocument cara confine GACE LU CARASTAT PArSANY, PYOFETE o prevederiie Legh ¥r. 47772001

1002 DEA 153 Tt T L YIS BPEY ENCRAD
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ROMANIA

Judetul Buzsu

'anau h/?ummpmlm Ramnicu Sarat*)
Bhddin [ 06 425

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 5 din 6. 00, 2023,

In scopul: ___ . PENTRU INFORMARE

S

Ca urmare & Ceretif adregate de* 1)  UAT MUNICIPIUL RAMMNICT SARAT
renresentar rin poimar Cielan Sorin-Valantin
cu domiciliul/sedinl*2) in juderul _Buzau mumc:puﬂ!orﬁst.}"enamna Rezmn!cn,ﬁumz satul —
sectorul ___, cod postal _125300 , str. Nicotae Baleesew mr, 1 ,bL __ se. et ap. .
elefon/fax _, e-mail mr?g;slralala i, 3344} dm fJG 06.2023

pentru imobilut - teren sifsau constructii -, siluat in ]urleml Buzar: ,mumctpmlfmasv!/{:ﬂl‘aﬁiﬂi
_Ramnien Serarsetub secloral |, cod postal }25300 str._Crisufui. nr. 22,24 26,
5961 63 sir. CUtufu; ne. 78.80.82 84 95 sir- ,Sneru(m e, 90 1 st Tamuva? arod ur bl

52, ,e[ s AP ___, 58U identificat pdn®3) P!an e incadrere in zona (Ne, cadestrale w:ch: 4!25
134, 4123 4118 41R 4107, 4112 4110, 4010 4109, 4105, 4097 /Nv. cudesirale noi: 3330 30379
0378 30374 3373 30372 30 30367 30366 30345, 10?64 1()360 31352 & 33339!’.’\:“ CF vechi: 4’3‘?8
1256 4234 4246 4344 $342 230 4230 28 4206 4218 202 AV, CF, noi: 0380 30379 30378

30374 30373 i0273 3056: 0366 30365, 30364 30360 30352 = 33839

in temeiul reglementaritor Documentatiel de urbanism faza PUZ Bariera B aesani. aprobata
prin Hotararea Consiliului Lozal Rm.-Savat nr, 74710, 04.2005, in conformitate cu prevederile Legii
or. 501991 privind sulonzamy executarii huctarilor de constructfi, republicata, eu madificarile si
completarile ulteripare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Terenurite Se a'fa situate in intravilanud supfeipiiul Rangizicu Sarai
Terenurile sunt deginite oy drEﬁt de proprietate d¢ cafre Mrmac iufid Ramitiey Saret

Inchderea imobilutui in livielz monumentelor istorice sifsau ale naturii ori iy sonele de v.rofecue :Jlr
ucestora: ni esle cazul

2 REGIMUL ECONGMIC:
Folosinta aciuala: 1erenurt arabily ey

Destinatia siabilita prin documentatia de tirbanisi; zona de wniiati industriale, depozite si restart-servicti
PJPU’P* P43, contorm P.UZ cartier Buriera Focsani
Ne N ol "é’gf&{gwgg;j_gi flscalk s jeciale

1
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Teren Intravilan

3, REGIUL TEHMNICE
Tnforatii zatrésy din Regubwnoniud lecal 4 wibarim al PVLY Bunci roesant:

Peapletonl v o peelizn toate dnunile de conuroti on deiinado de ustns idustelale  depont, poosiars Se0avn g deian
co s Lementary cxifil pne 3ok eamerefale s paolizgee whinlentene publice gerenta uniander de reqan gl orfep g8 4
CORSIFUCT 31 open . el Do gy sdup preveniron dlisinuarea v eliabiaren risaeritor iohnoh —ingd congfractile vor avea volwns sis, 1
i1 stperd comoanblf oo curarterst zons
Candinmiarl A resscledlls ioqie ghapiile d' ¢ Cups el sesee su colitin re seaanii Icn'('m.'fiar.rl'!' urmm_tr__ wfliea gl vt
iehnicoedifisare san ori Jd omunicetie rufiorerecum sl kel enralor Lol av F0: 1995 - - pivind yezigrante, stobilitatea, gigironiv 0
weplnginrs  renstenti bt b alm..u:cn‘.n;r im_ amive - _sirittetes paanilor 8i Crofoctiy gt rerdioni pemanvare.

cusstrachitle 1 e zm’, fneany; ,._rl\_'w'n O i .frusmm.'x.r.'? staBia neatm suns regeetive g PUZ wip lorgrea arm de druric

whlivy sa Busrsien dalasares cotrs drumurits pueblive o eiblanlar care pia natra ff-n e pn & et g ephil emplosn ey s
nﬂnmmm.‘ ehedirile vor ddinure = sinfonicnl 12 reteate % b e sol: il arkfteepoly eilgptaly, anplnsrca I kil porcelel an w
atect circulnra -istonels sau ﬁ':lrﬂ'ﬂp iln! inaltimey nroxkmg ddmk o rreesitatifor detinice 5t rmmel‘nr gFafler x
_r:r[nl de iraltivee oy, 434 (noennd dt ocomie 4 feresiun s ‘r-n'm’wi-r i e arnwi e de fecals l, it et uslitati a pane
dpi 38 chpdisars predai; r-urunu’u.r siauhnvelienleor: 52 val gare din swazita s Crisuha. Qitcdul Sirstidus s Jermavelt pod de erdute
o o Spsivlae AEIprizmE in domenil s in riyie props
OB -atifesnste seg o d¢ anrpe pebenisticn 8 i lati e itene o¢ vor |- ovme (o seders la profertine: ducuriehisiv fEhalca d 4oz s
it iy vederen obtnenl milorsotie de convirere v i eloharly §i prezedan eo or comlmplyiscade din ansyg ieo;oa Lo i,
B009) provingd enatseizaren eveivtodi lusearilor do ponvtrepgid, artuntisng seerogele e veritoare gle dasumeantancd tohmice b hass Legy
ar. H Vs var i ople corasnansataoty cominielor. teele gpheatile stabllits du | rotectants si oroctite i rotert eongen LG ac
YENI4 penttu. areebares Regulamenindul de wrisionre sf exnariizees ik de rolitare 4 ;ﬂfdﬂlﬂr_ & exesuitei fucrorifor o
ertustruetiler, complefata se uctnnhoatal axigurare woes g o tewnal f siradel a3 ereren sy riretefor mumasile deconf vers o
piante contarme HLG. nr 22500067 20 wor regiecin nrevederite privisid a‘nmnm phatna e comspctl a veravertior £ distantelor
nklf-aion (3 - L?smg,,c,nﬁsmmu_gmj_gm e pronrlcfitile €8 gv vor jace cusoarm prevederifor are, 012 - dit. 8l6 din Codud Eivib
1 _ve i oarva eenndife oo imSorivg preizate de Chedine! Minfsreriui Sanateni wr, F19014 Tops raireg yoe clplanenr w
opehents e cen spre fumitelr alerale ol noxteringre vz fiopage alime skt 3 20l wegriind n.vm\qﬂw gl yicimiler wh
nnllf',laulnl; sentr siungiile provanud o d:_ . 77 a}nr (;‘J d{lr ﬂeru[ A 32000 e sapaare & myrmelos de golicost a piritdﬂlfﬂf r-q_u
ar NETR L i ady qre, 812 Cod Chils grvar reaenitin | sevlen( eet 7 oaln 1l ur__.«ff alin_fy san, i3 gk f din besva np 3720000
piivind pritermninge sneeiticn “ rlﬂrﬂ'n!ir_r_f i wiensitle tehoiea va b ninviie de dinda fere sisrari) pripeetuiud fo Ordind Arforevid
tin Romnpu ot prevederitor WG, ar VIGO0 oning :rlm.rn'lr[r ey nepreziier deevpet fe lu prevadiele decesnaic: o
urhq_m{‘lﬂr_{grr Yoricro Paesini sreciale anieriyr, !lr /1: eli1rul v Sadira e alt o l‘flhrnrrfr ur?ffmfw i el clahnrard v
s gurobaril el documentatii de urbanion e PUZ fau _J)Hym ray fowpmtize -.rmhn'rrr.—rn .ubnf!;_:m_ ! rg:_g_g insestlisloe eappap
prevedenilor foiinn, 3S0R0G ool gnicnmurgy Goeiterindng o nrﬁmmmu! agmqn,_m

)

Il un

Prozanml eortifient de urbaniam ponte it adlbst/biputs -1-] \. e iy sropud deslarat®4) peatrwlinteeat:
) PENTRU J‘NT(?I&
o) ol emiterdi cestificaiuiu de urbandem eonfioy prse qeTiusi] r.uilwg_r'g_mlul formulain io eeree,
~ Cartificatit de urhariism v tioe loc d= nutorizatie de :Ezﬁruuwdntmlm < oo cunfers duepial de 2 exerits jusme de constnelii
A DBLIGATH ALE TITTL ARUTOT CERTIFTATULA DF URBAMISA:

I szopul elibamni documentani=i peomy sumimnses exenneril Juerarlor de conalrueti e patariire/de desfiintere - salicitontel v v

el uanEi COmPE lente perae protene gediylud
MINISTERIUL WERE L ST DEZVOLIARE DURGRILE « AGENTLA NATIONALY PENTRU PROTECHA MERIALN  AGENTT:
PENTRU PROTECTIA MEDIGLET RUZAY sir, Dipocrana wr {1 Buzau cod (20018,

It aphicates Dirgetivei Consilivhil ¢3330CEE (Dinsctive T14) privind evaluanes efectslor svaitor prjeciz publice 4 pnvate asvps
mediul, madificos pon Duecnvo Gosediiulul 37 1CE |~"i1' Dircetive Consiliului si Parlumentuind Rutusesn 2003/25/CE prvnd
pomespared pvoliculit 13 eleharsien aamitor pliser £ progrime in legetrs ca matiut 5 wodificires, e prvine (0 paticlpares publicuto »
svestsul T justitie, ¢ Diveztivel 85327CEE o & Theseover Mdl/ACE, pra cerdiicsiul de whanism s comuniea solicitantulu obligain dea
contaith EUterititen (ENAALGE e ey penmy 8 actasi &4 anilipens o g dezida. diipn ene, Ineadivieyneiizsdraioa proietufu svestitlen
publizesprivare 1o stz prowctelor supiie evaluani ispectuls svopm medivlo,

In eplicares provetlerilos Girectivel Cowiifulel 833MCRE prassdum de emiteie o scordulm de medin se datfaroam dups emitens
certilioatului de urbunism. antorar depansrdl davimantai=l postu aulorizm seaanr lueerier de coutructii lo autoiteren 2dmiisnties
publice compeients

in vederes mutfecerii cenmalar cu prvie b procedurs de cioiters o nesrdulug de prediv, sumnito compstents penwu protectia medivla
siabileste mevintymul esipunet copltmit publics; centishaar] sptivnlor publcelu s al feanuleri unn penst de vedene oficial su prvie
15 1esfizaren investtiel in syoed eu renitizlele consellan publice. In aoisic condigic
Eaupz prmmes prezsaiiul eerifiest o ugbnnfon, Gz 100 o ligatie o= & ve pronmis b Elonlies cpetenin pemm podesps medntel e veders
svihahtii Iiglale rinvesdiicd s =iahilhii deme il procduri d2 wealuare o impectuhd wupn mediolu v pgnoeduri de eviluate sdoovaty
In o cvatisdi iifislz o notifichrii priving iptenle d o atlprie o prwﬁlenulm <2 v emede syl de vedme al amorling competeate mntm protogiz
M
Tsilivgs It et aulonises ompetontd peom: prwesie mediulul subilesie e cnuren evalanvii unp-:luiui it M § mm b Evaint sl
solipilnainl siq \‘Ulf A{EEiY wneilion et I'),:;:‘L uu.a,ln'.ﬁhl J"'ﬂu\!.'.L‘TI{J!l pa.b]s.x mainpafents o |H'|.ll'E in mand intrez cerei pentiu anlobrgney ekeuaiei
hierarilor daoniisinty iz —i
Tt i B cere. du;n emiteioa ot ieatulut f= urheatsm il e a2t Sepulen provsduny de gvalinre o dmpaaiui asupns mediale, solicilanial
e b dneati de nealizare g dnvesi iz, veeres o oBly - By 3 noliles das) Bt o i erdmenets e pebliz: coirpelems,
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5, CEMEREA DE EMITERE A AUTCRIZATIE] DE CONSTRUBIDESFINTALE ve fi fnsotits de wmatgiue domim=nie;

a) cortificorat de webanisi (capie);

b} dovadd titutai asmipre imabilolun teren shiay voncintetin, sau, ﬁ'.ip& ens, extessul de plan cadnswal gensbig) b o o
axtrasul & Gire funciare de mfommare utaatizat |z 1, i cazud in eare legen o dispune lifel (oopic legalizaial; Mocumenitls
lehnica va i completa si eonfoong o prevederile anexei | 1 Leges 5011991 republican & sctushimta, elaboran d eatre
eoleetive tebnics de spociiliaate, insusita s seinnats de codre tehinive eu progolite supenioars numai din domeniul urbitesiuii,
eonstruzhitor si instalafiilor gentiw consinstii, conform art. @ din lepe. In vederea eliberarin sutorizact de construmeitasfinte
52 vor prezent in cople dipfomeale proizeaatitor.

z) docwmentsti tehnics - DT, dups vaz (2 exemplers onpinales:

[DTAL. TN IDTAD.

d} avizele of scordurils sisbilite prin cernfean! de uebenlam:

d.T) avize of asordurt peivind wilitatile urbane st infrestructoe (copic). Alie svizsipserdui:
{) dlimeriaicsu ope §C Compartlr de e 4 ] g maturtie-Disnian: S Revere By |

{} enuatierre SC Compania e Apa 84 [} etefosuzere — Cranze Commumitanons

{1 alinteatare oy mergie slecmios-SOEE furan ] saliodisie 56 RER Ecalogic Serves 84

| ehmieniar: cu encagte formles {} transport urhas) 50 700 34 R, Sara

.2} evize 5i 2cacdur prvind;
[} sevrmtuted fu ineondiv - 151/ Bizgy [) pretectiz ewils - 15T Mg [1zanatates papulates - 1259 Bt

d.3 avizerncordurt spueifice ale adminisatiar publics sentrile sifsan ule servielile: descentralisate ale acsatons {ropie)

0

A1) rudia de specivlitate [} exemplar erigina)

fl

e} el de vedereuett] adrimistrativ of outeriiélli compatente pantru proteetia mediulai (oupic)
Litera B pet. § din formularel-model 16 "Centificn de urbsnism” din uexs | o fost eliminatd do pet. 991 g2, | din
ORPIMUL i LRET din 16 i 2040, pablicat in MORITORLUL OFICIAL nn. 533 din 10 iulie 2010)

&) Documieniele de platd ale annitonsalor mxe (capiz)
Seutie de tara confiiom ant 96 din Legea 227 A201° privind Codul fisead

Frezeniul certifieal de urbanism are vaishiliuien ds 42 lund & 1s datr emitzni.

PRIBIART =1y, SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(funtua. numeie, prentmele M wmnsturs] {nozicle, premumel s semnitima)
Uirfan Snrin Falonnin L prin Comsitier juridi ou atpibutit delogpte
. Seirlet Dyrian
LS |
v\ 4 n,l'
Ll LA

ARHETECT SEF 224
(numele, prenumsle 5 semunturs)
pinteu drhitect Sof
Saf' Servetul Urbanisan,
ing. Trodorescu Uragos Danjsi

\X

tas

Scutit de taxa conform ari. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal } , .
Prezentul certificat de urbanism a fost wansmis soliciennulul directiprin posta Tadatude. |2 06 - 2672
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Teren intravilan

In conformitate cu prevederile Le.ii nr, 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de”
constructii, republicats, cu modificarile s completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de nrbanism

de la data de panaladatade .

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

PRIMAR®*"), SECRETAR GENERALSECRETAR,
(functia, numele, prenumele si pemnatura) {mmele, prenumele 5 semaatiea)
LS.

ARHITECT SEF ***¥)
{numiele, prenumele i semnatura}

Data prelungirii valabilitatii:
Achilar laxa de lei, conform Chitanteinr, din
Transmis solicitantului la data de direct/prin posta.

*[) Numele §i prenumels solicitantuli.
*2) Adresa sollcitantulul.
*3) Date de Identflcare a imoblhulul - teren glisau constructii - conform Cererii pentru emiteren Cestificatulul de
urbanism
*4) Scopul emiterii certifieatului de urbanizm conform precizini solicitantulul. formulats I cerere
*) So completenzd, dupl caz:
- Consilivlui judetean;
» Primfiria Mumicipiului Bucuresti;
» Primiirin Sectonului .... 2] Munleipiuhi Bucuregtl;
= Primérin Municipiulil v
« Primiria Omasulul omnsemnss
= Priméria COmMUNE] woveumsnsens
%) Seopul erniteri nerliﬁuamlui de urbanism conform preeizhirii solicitantului, formulutk fn cerere
*#4) Se completeazh, dupl enz ; - presedintele Consfliulud judejean
- primery) general al mupicipiuful Bucuregti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucaresti
= primar,
wau®) Se va semm, duph cax, de chire whitectul-gef sau "pemry arhitectul ol de citre pessoana cu
responsabilitate in demeniul amenajiri terltorulul 5i urbanismului precizindu-se funciia 5i tithil profesional,
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Mandricel Mihal Enigel — Evaluator Autorizat

Slr. Bistritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobli: 440 723 348 257

_— emall: enigelmandrcel@amall,cam

PRIMARIA MURICIPIULY]
RM. SARAT
LLUTETTY  S— 3640l

2, e 00 M| . raport: 16,10 / 15,06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului,

nr. 84, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMINICU SARAT

Datele, Informatlile §i continutul prezentulul raport filnd confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau pariial,
§i nu vor fi transmise unor terti fird acordul prealsbil in scris al evaluatorulul, a! dientului si al utlilizatorului desemnat



11

Teren intravilan

12.04.2023
Catre: PRIMARIA MURNICIPIULUI RAMINICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Foesani, str. Oltului, nr. 84, jud. Buzau

Urmare a solicitdrll dumneavoastrd, am procedat la evaluarea propriet3tii indicate mal sus. Am efectuat
inspectia proprietétii, am analizat piata imobiliar3 specificd 5| am estimat valoarea de piatd a proprietatli in
cauza in vedersa informarii clientului/utilizstorului in scopul vanzari terenului

iéandricel Mihai Enigel - evaluator autorizat £P|, EEI, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raporiul de evaluare fiind intocmit Tn concordants
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor st ratlonamentelor aplicate, opinia noastra este

i valoarea de piatd a dreptulul deplin de proprietate asupra proprietitii descrise n acest raport, la
12.04.2023, este:

45,700 EUR, echivalent a 225,475 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimat3 tin&nd seama exclusiv de Ipotezele, ipotezele speclale sl aprecierile

exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludril.

¥ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizatd in raport.

¥ Valoarea reprezints opinia evaluatorulul privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenulul, in Ipoteza ci acesta este liber de sarcini.
Cu deosehit consideratie,

Mandricsl Mihai Enigel
Evaluater Autorizat EPL, EBM

Membru Titular ANEVAR

g m/luff}f{h"r i (%

l:tf“}nfEN[Unt "é %
V2, Leitmyy, ay 172 &y : I W -
G b Valahy Paighyd
'q';?? Shik 209 X 1 ;

o Mearoy, ppy, B o
M VAR . "ﬂ‘
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2 i lr\.l:\ilﬂwr.n;r |._,.?
a2
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Teren Intravilan
Cuprins

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor Importante ............coccvceeviminisissnnnisinsnn 4
2.  Declaratia privind evaluarea...........ccocceccorereereecnccss s ssss e sns et v B
3. Termenii de referin{a ai evaludrii .......... e S s R B

Identificarea evaluatorulUi......ccien, e e e S &
Identificarea clientului .....coovniiniinennennn. .
ALl L T ZEEOTT ABSBIMINALI.crnreressrearersersrsssssrsessrsssseasesmsesssseenessessssss seemesnsasssssssssssssnsanenssesssmsseranesnssnses 6
Responsabilltatea fatd de Tl e se s seasese e esss s sea s aeper s e e sernn e
Bunul evaluat, Obiectul evalusrii.......
ATES O DD BT s i civmecisen cimntsisse b s s s B b Sa e N e S e e e e St
Drepturi de proprietate evaluate.............c.occeeeveesevsrssseesses s
Scopul evaludrii...eereees : . 6
Tipul valorii estimate ...... R s e 6
Maoneda evaluaril ......... Y U
Data evaludrii.........ccoce.... trameresssaressressasesseastesassssasnsasas RSN i s R A 7
7
7
7
7

Dat TAPOITUIIT cvipueissimisssnsnemsassmnissnmmsnissssysnsss i
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Inspectia proprietatii ......ccccoveernrinirsssssineenns
Natura gi sursa Informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul........ccocceveeeveeeeesseseeeiceeeenns
Ipoteze SemMNIfICatIVE oo s b e
Ipoteze semnificative SPRCIAIE .. . urimisiries e ssssasessssnresessssssssasesess bresmernrreneereseanemesescrsssssmesanss 8
TIPUL FAPORUIL coovcersasis s bs b st b smsms s sessmmene s PR RIS b e ta e ar e e ra e e raeabaasbaesaanareenes e 8
Restrictii de utilizare, difuzare saU PUBIICATE ..o e eeesesseesesassesensssesesssssserssers B
Conformitatea evaludril cu SEV ..o iiicninincsnsinssssssssmsssssissssseass

P T e P P P PP T PP T P PP T T P T T P TP BEEsERIAREEAEREEES

S T T T P T P T T T T T T

Identificarea proprietatii imobiliare sublect. Descrierea JUrIdica . ... vueveeereseerseeesessesmcssssonens 10
Identificarea eventualelor bunur mobile evaluate ..o e seeessesens ot 0
Date despre zond, orasg, vecindtati 5i amplasare........ocrerenes "
Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentului .............. SRR s A
Descrierea amenalarilor si constructiilor........ e B R e 1P 12
Date privind impozitele 5i taxela ... e sseiieisse s ee s seeeeeeesesesesee e seensesssse s 12
Istorle, Incluzdnd véanzdrile anterioare i ofertele sau cotatiile CUENTE ..o vereeeeereseesersssrasenrerens 12

4. Prezentared datelor. ... eiceeveeinrr s vrsssssssssssesssnssmsns sesseessesssasas

5. Analiza datelor......ccocoovrerevceccnnnnn SEiad i hramemnsmnamansbhramsnmpnnaptage veeresnenens reereeare s reanssnenss 13

Analiza pietei imobiliare ........ R AC Sy (L S e e ||
Cea mai bund utilizare ........occoeveeeeeeeeeseeenresnne

nsnmnoinne b R AR PR 19

6.  Evaluarea proprietatil...........ccciviimriensiene s s ss s sassssas s sassssnes trerenerereneas 20

MELOHE e BVAIUATE ...t sesee e ser s sssss s s s st et st ansessessnense sensesresesennessesns 20
Metoda comparatiel directe .........cvvvvvevsirereereseressssrassssssenes ererreree et annrenesesaanas PRI o
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valom ..o R R s .20

TS - V. 1= st 29
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Cllent sl Utlilzator

PRIMARIA MUNICIPILILUI RAMNICU SARAT

Data raportului 15.06.2023 = Documentatie [certificat de urbanism) completa In data de 12.06.2023

Data inspectiei 12.04.2023.

Data evaludril 12042023

Evaluator autorizat Mandricel Mihal EniMw&luatur Autorizat EPI, EBM, Legltimatie 18772

Tip proprietate Teren Intravilan (g
| Adresaproprietdfii | Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltulul, nr. 84, Jud. Buzau

Cod postal -

Cartier / amplasara Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, lesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz—la limita proprietatii

Acces str. Oltului, nrcad. 32557 sinrcad. 36256~

Deschidere 39,40 ml la str, Oltuluisi9430 milanrcad. 36256

Suprafata exclusly 1.691 mp suprafata masurata =

teren indivlz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utllizare exlstenta Teren intravilan , categoria de folosinta arabll, conform extras CF

Curs de schimb valutar 4,9338 Lel/Eur <

YALDASEA P PATA emimerd 45.700 EUR 225.475 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Cnnsldel.'at deplin

Seopul

informarea clientului/utilizatorulul In scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

|dentlficarea proprietatii
<i asigurarea accesulul

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenulul nu sunt inreglstrate sarcini, Evaluarea
£-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatil subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
1970.

ACCESUL CATRE PRDPRlETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
: lﬂﬂ Drum asfaltat

public

: : Drm neafaltat

Observatli/ipoteze semnificative
speciale

Mentiuni

Raportul nu poate fi folosit In aite scopurl gen: gorantare bancara, raportare financiara, Impozitare,
aslgurare ete, decat cel mentienat in raport/contract.

Diferente constatate Tn urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatla
cadastrald)
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Teren Intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaluirii nurnai fata de clientul
§i utilizatorul desemnat al luerarii si certific, in cunostinta de cauza si cu bung credintd, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale sl corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai |a ipotezele sl ipotezele specifice prezentate in
raport §i reprezintd opinia mea (noastrd) impartial3, opinie care nu a fost influentatd de
terte pérti 5i nu este In niciun mod supusi vreunei cerinfe de a ajunge la concluzll
predeterminate;

Nu am (avem) niclun interes, actual sau de perspectivs, referitor la bunul care face
oblectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fats de vreuna din pértile
implicate;

Nu sunt (suntem) influentat{i} de nicio constringere legat¥ de bunul evaluat sau de
pértile implicate in aceasti activitate de evaluare.

implicarea mea (noastrd) n aceastd activitate de evaluare nu se bazeaz pe solicitarea din
partea niménui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de cidtre cllent nu are nicio legiturd cu obfinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actjune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor 5
concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate Tn confarmitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare gl cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autarizat;
Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, fn mod competent, a acestei
lucrér

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

¥ Subsemnatul, M&ndricel Mihai Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat,

LY ]

At

B

4

L

o L

At

Cu deosebits consideratie,
Miandricel Mihal Enigel
Evaluator Autorizat EPL, EBMV

Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referintd ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientulul

Alti utilizator]
desemnat!

Responsabilitatea
fata de terii

Bunul evaluat.
Ohiectul evaluirii

Adresa proprietaili

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

Maoneda evaluarii

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

PRIMARIA MURCIPILLU RAMMICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMMNICL] SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea sl precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestula. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utiliz8rii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
canfidential, strict pentru client $i utilizatorii desemnati lar evaluatorul nu acceptd niclo
responsabilitate fatd de o altd persoand, in nicio circumstants.

Proprietatea imobiliara - Teren Intravilan

iMun. Raranicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 84, jud, Buzau

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
anallzat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnscris in Cartea Funciar a localitatii 20364 inr
vechi 4226), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30364 | nr vechi 4108),

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valorli de platd a proprietétii mentionate mal sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
seopul vanzarii terenului.

Evaluarea executatd conform prezentulul raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piajd a proprietatil, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurllor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatéi reprezints suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, fntre un cumpérditor hotdrat 5 un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupé un marketing adecvat sf In care
pdriile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constrngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piat3” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietatii 5 de recomand3rile Standardelor de Evaluare a Bunurllor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobifiare, SEV 310 Evaludri afe drepturilor asupra proprietdtil
imobillare pentru garantarea imprumutulul sl GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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Teren intravilan

data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, 5i anume 4,2238 Lei/Eur.

Data evaluérii La baza efectudiril evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor Ia data de
12.04.2023, data |a care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de cétre evaluator, Evaluarea a fost realizats in luna Aprilie 2023 Data
evaluarii este 12.04.2023,

Data raportului 12.04.2023
Natura siamploarea  Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de citre evaluator autorizat

activitatilor Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.
evaluatorulul. Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,

Inspectia proprietatii au fost analizate schitele existente s5i s-a fotografiat proprietatea supus3 evaludrii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor Tnvecinate s] nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilar,

Natura gl sursa Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,

infarmatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥ Extras de CF pantru informare nr. cerere 37442/23.03.2023;

evaluatorul v Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2022,

Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:
v" Cursul de referintd al monedei natlonale afisat de BNR;
¥ Publicatli privind piata imobiliara.
v Articole din pres#

Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client sl proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazut in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

Ipoteze semnificative  v* Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si

impartiale si se limiteazd numal la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imebilului $i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
Investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil,
Tn afara cazului in care se specifics altfel;

¥ Informatia furnizati de citre terti este considerati de incredere, dar nu | se acordd
garantil pentru acuratete;

¥" Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clididl (partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoper;

¥ Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordant3 cu toate reglementérile
locale st republicane privind mediul inconjurdtor in  afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise i luate Tn considerare in raport;

¥ Din informatille detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoares proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are eunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care 5% Indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nicl nu a efectuat investigatli
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exist3 asa ceva. Daci se va
stablli ulterior ¢3 existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce |3 diminuarea valorii raportate;

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

v' 5.3 presupus cf legislatia in vigoare se va mentine 5i nu au fost luate Tn calcul eventuale
modificdri care pot 5& aparé in perioada urmitoare;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fieut findnd
seama de tipul proprietdtii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate infarmatiile pe care le-a avut la dispozijie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
5l a altor informatjii de care acesta nu avea cunostinta;

v Valoarea de piatd estimatd este valabil la data evaludrii. Intrucht piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fl incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥" Dacé nu se aratd altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusly, dar férd a se limita doar la acestea, starea
gl structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.}, sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliard in
cauzé sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea propriettil. Se
presupune ¢ nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectusrii analizei obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evatuare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de informatii depdsind
sfera acestul rapott si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau Implicite Tn privinta stérii in care se afl proprietatea sl nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si @ eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt.
speciale

Tipul raportului 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.

Restrictil de utilizare, v Intrarea in posesia unei copli a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuiz;
difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sala, nu este obligat sd ofere in continuare consultant3
publicare sau sd depund marturie in Instant3 relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil;
¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile econcmice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica coneluziile acestui raport T5i pot
pierde valabilitatea;
¥ Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg 5l orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invallda valoarea estimats, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevézuts in raport;
¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebule publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei 5i contextulu
fn care urmeazé s3 apard. Publicarea, parfiald sau integral3, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decht clientul 5l utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurllor 2022 5i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport,
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Teren intravilan

Valoarea imobilului a fost determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile, findndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SN

LR

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termenil de referintd ai evalurii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valoril

SEV 105 - Abordari sl metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatli
imobiliara sublect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon§,
orag, vecinatati i
amplasare

Informatii despra
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr, cerere 37492/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN In suprafata de 1.691 mp suprafata masurata, categorla
de folosinta arabil, Invecinat la: la V- str. Oltului, nr cad 32557; |a 5- nr cad 30365 sl 30372, |a
E- nr cad 36256, La N- nr cad 36256; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Barjers Focsani,
str. Oltului, nr, 84, jud, Buzau, nr. cadastral 30364, inscris in CF 30364, aflat In proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zono de nord o mun. Ramnicy Sarat, fesirea spre
Facseni, cartier Boriera Focsoni. Amplasarea proprietdtii In cadrul localitatll este
prezentatd in anexa prezentulu raport.

© Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din rase unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar sl spatii industriale / comerciale.

© Accesul in zond se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitat] Unitati de  Unftatl  Institutil Sedii de  Instituth Muzee Pareuri, lacuri,
comerclale  Invatama  medica  decult hanei de Interes cursuri de api
!n apmplere nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd Tn Zona de nord a mun. Remnlcu Sarat, iesires spre Facsani,
carvier Bariera Focsanl

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: 5= 1.691 mp suprafata masurata

Deschiderea la stradd: 33,40 m| |z str. Oltului i 94,30 ml la nr cad. 36256
Dimensiuni: conform extras CF

Tnelinare: plan / drept

Forma: regulata (conform extras CF)

Acces:

oo o000

ACCESUI. CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum asfaltat

public

- Drum neasfaltat public

o Utilitai:
Retea urbana de energie electrica: existentd -la limita
Retea urband de ap: existents —la limita
Retea urbana de termoficare: inexistents
Retea urband de gaze: existentd —la limita
Retea urband de canalizare; existent# —a limita
Retea urband de lluminat stradal; existent3
o Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
J'udntnl Buzau
ummpmlul Ramnicu Sarat™)

Hr. 334‘& X DG s 2223

CERTIFICAT DE 'URB.AN rJIS]\'.'[
Nr. &6 din_ 06.006. 2023

In geopul: SN, EENTRU INFORMARE

9

Cs urmare 8 Cereril mdresate de*1) _MAT MUNICIPIUL RAMN! U SARAT
—_ repreremar pein primare Oirian Savin-Valentin

=u dnmim‘hulf‘sudiul"Z) in judeml __Huzau municipiul/oresul/comuna _Rumnien Saraf_, satal __
tectorul ___, cod postal _125300 , ste. \icelog Bafcesew nr. 1, bl __.5c. . eh__ &p-_ .
relefon/fax , c-mail AR in.n:glsrmtn Iz or. H{g_ din _16.06. .323_.1

peniru imobilul - teren sifanu conatruetii -, siluat in judntul _ Burau_, municipiul/orasul/comuna
Rapnfon Forar  eatal ___ . eccroral _, cod postal J25300 , atr. _ Crisulul, nr. 22,24,26,
$9.6L.63. uir. Oltubel, nr. 7830 82,84,95, str Sirerului,_nr. 90 3i g7, Tamnarel, ac 6, os. ___, bl _,
.8l ___,6p._ , zou identificat prin®3) Plan de lncadrinrs in zung /Nr. eadasiralie winhi:, ﬂ.ﬂ.
€124 4123 (119 411 4117 4112 111 4.0 4108, 2105 4097 /Ny eadastralo nel: 30380, 30379,
10375, 30374, 30373, 30372, 30367, 30366. 30363 30369, 30360, 4035241 JIAS Nr. C.E_veahl: 4218,
(256, 4234 4245 42:4 4242 4232 4230, 2228 4226, 42184202 Ne. CoF. noi- 0380, 30379, 30378
Y0374, 20373, 30372, 50367, 30366 0365 30304 30360, 30732 xf 13838

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Terenupgle se a'la situate in infravilanyl municinplului Rempicu Sarat
Terenurife sunt detinute cu drept da | roariet.| = de oatre Muniel iulul Bamalo Seoat

Ingluderea imebilulul in lstele menumentelor_istorice sifseu ale pmurll orf in zopales de proteciie _ale
acesliara; ns ese ol

2. REGIMUL ECONQOMIC:
Falayine:; v mala: tarenuri grabile I -
Destinatia stabifita : ¥in docwmentaria de v H?bmwﬂ_ﬂ’fﬂwqh industrials, deporlis si presiarizservicii
E/P+ [/P+ P+3 conlerm P.UZ cartier B..r'er: Focani el
Nu sunt replamentart flscale speeinle

3. REGIMUL TEHNIC:
Infermati sxtrase din Begul 1 [oaal de urb &1 PU% Harjarn

Focaani:
Eptmlalual ya. put MMMMWR e LA Mw,:mm el _piari
Feitnlimanzare. Lol lirm e Anaril pomecolale. o a_ﬂﬂmm'ﬂmm codalljt aeige del de
CRLIOrtlE L] g e Sy i ol reelp Srwvenirgs dimbniareg Ak I8/ COMMAREIIR vor avia vl pimylc
eellt fiedite laurile de coniinenl prmmice. s send) uisiaril yanyitunioy @ satlimre publh ?m draniny exlele

%JR&S tole. pLUHrAnT. i

braieis {(mBortiv sremelidil danomien.. r of prateeiio mediotds seeeedlegd!  rermanenwe

coniieelliin Jtmmuuh MMWWWWMWWJ“;WJMWW
e 7 e d i m heléatifar care, pria nowra, fox, ay 8 amveldrzageohlll mnpthsdtes fin e
Aot : ﬂfF"H-‘ﬂ vor. #LW"#M Fﬁﬂ mzmmnmu %mwmww

m-d mﬁg mece{rariloE. fahniae a1_sorelar dncalind e, b
% l!mMHrf lﬂ . snif el ety pekinarea m’lf(mﬂ mﬁg
w-rfrﬂ_n g wuummmmumjnm g i Crinylud, amtﬂ:mm,mw wiis mod sfie wxpoie.

A.IIIM!

ap dusimepaipilo rdalon DT, cpan s
anrt muul'-:nh din angen e }

_eee e Jiniital :
abligarriu pearru ﬂMn"tjtrﬁvd.mﬁf_lfq s A nﬂn i din Dﬂﬂ'np]’ ne, u;g,qm 4.1
L -‘FNJW! i e art. 812 Cod Civill g var raspeso pravederile an. 7, afin. £6L o, 1,
W EMNEJIMMWIHH damuuaun fehnica va ] inForiea de dovwadn nreg (ovaril proigendul Ia Grdim] Arkitcedlar
- 2 J hmqlnlq carn, roureyinia dyroperd de ta provedsrilc dooumicnzatiel de
aligra urmtmmmdc spdminitm In scopud dlakprorti. aveardi
biliratey muterimar! direcra a tn  sadifor sonrarm

Prexentul cortificat do urbaulsm poats %mﬂmﬁmmr in scopul declarat®4) peairwisivusat;
isid
*4} Beuy, al sniiteri :-q_r_ljﬂcutulu.i de urbandnm conforen | resigrii solisiiantului formulatn in cerers.
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Caracteristici juridice:

Utilizare legala: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Q00

Coracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor:
Taxe locale de construire; -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea
amenajirilar si
constructiilor

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestors sunt stabilite
impozitele 51 taxele prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titiul IX.

Istoric, induzénd v -
vanzirile antericare

sl ofertele sau

cotatiile curente
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5. Analiza datelor

Analiza pietel Piata imabiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactll imobiliare. Particlpanill la aceastd platd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banit.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
Influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti
Imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic 5i rareori
atins, existind Tntotdeauna un decalaj intre cerere 5i oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate 53 se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpdratorii §i vanzdtoril nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vAnzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe orl, Informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ¢a investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung.

1l VIOBIL BROCESIIN S|
Definirea produsulul imobiliar
{anallza preductivititli proprietatii)

Lhy = Delimitarea pietei specifice
{aria piefei sl arla competitivs)

Analiza cererii

AL - Analiza ofertei
(investigarea 5l previziunea concurentel)
pastine Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

=T Previziunea absorbtiei proprietatll subiect in piata
{conceptele penetrirli da plats)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivititii proprietitii)

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

Atrlbutele flzice, juridice 5i localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imabiliars evaluts este de tip teren liber.

Utilizarile probablle in mod rezonabil ale proprietitii subiect sunt:

= Rezidential;

s Comercial;

»  Industrial;

Din analiza trendulul pietel am determinat ci cererea existenti este pentru utilizare
industrizla. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Dellmitarea pletei specifice (arla pletel si aria competitivd)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuats incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cAutdrile spre a gdsi cele mai bune informatil cu grad mare de asimilare
proprietétii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatli subiect, precum si examinarea cererii §i ofertel 5i a ariel geografice de piatd
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei Imobiliare specifice proprietatii sublect au fost analizatl o serie de

factori:

e Tipul proprietatil imobiliare: taren liber;

e Coracteristicile proprietatii imobiliare:

% Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobliul este ocupat de un
singur utilizator {proprietarul) say, in cazul inchirleril, de un singur chirias;

Baza de clienfi {potentialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientli sunt

persoanele juridice dar sunt sltuatil cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

Calitatea terenulul de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: cnergie electrica, apa, canal, gaze-la limita propristatii;

Forma sf deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = bilaterala: 39,40 ml |a str. Oltului

5194,30 mi la ni cad. 36256 (conferm extras CF prezentat).

* Arig pletel: locala, au fost analizate toate informatille disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord & mun. Ramnicu Sarat, iasirea
spre Focsani, cartier Bariara Focsani precurn s zone similare

s Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietéti
(disponibilitate curentd 5l viitoare) cu o atractivitate similar, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

= Proprietiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdi suport ale functiunii
analizate: statil auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatll de recreere, sedii de banci, institutll de cult;

=

it

8

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspactele prezentate anterlor, precum si de specificul
zonel (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii sublect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate In Zona de nord @ mun. Ramnicu Sarat, jesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsank

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, darintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cereril se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiall
{cumpératori si chiriasi) pentru proprietatea sublect. Pentru aceasta se urmareste activitatl/
utiliz&ri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucréri de madificare
(daca se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificéri).

Cererea trebuie urméritd mai ales pe segmentul de platd ol celor cu interes de a ochizitiona
un imobil, if doresc si pot (au puterea financiord) sd-1 5i achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
aptrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cerersa

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Calliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a rimas destul de activa Tn prima jumitate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificll de a Tntelege exact care este
modul Th care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil s8 nu s inchida de fapt in 2021, Existd, de asamenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semn¥ri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am viizut in urma recesiunii din 2008.
Revanind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi sd analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei, Rernarcém interes dintr-o categorie largd de cumpéritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarkaturi, bricolaj, mobilier etc. pand la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapidi.

Avdnd in vedare cdl de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observim ci unii
investitori inactivi revin pe piatd, Tn timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare,

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Tned se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdrétori care cautd sa obtina profituri atractive, jar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de alté parte, existd o gama destul de largd de terenuri
cdutate: parcele mal mici In zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industrlale (pentru proiecte la
scard mai mare) sl terenuri mari in afara oraselor (in special pentru prolecte de tip
rezidential).

Tn timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestera in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale: remarcim ca acest
interes este aratat n special de investitoril mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazurl in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru 2 minimizs
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacl acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de muncd hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorli activi incep s3
se gandeasca la projecte nol in Bucuresti {in special n zone foarte atractive). Tn plus, unil
incep sé s¢ ghndeascd cd pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani - dacd ludm in considerare
cumpdrarea unuj teren, obtinerea tuturor aprobérile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat sl se poate confrunta chiar cu o lipsi de spatil
avdnd in vedere ultimele ntdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altors.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plati vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a rimas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si Intentioneazd s3 fac3 plata cash pentru imobilul dorlt, in timp ce marea
majoritate au in plan s& contracteze un credit bancar.

La capitolul eriterli de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
€u cea mal mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
dispenibile, Pe locul al treilea in clasamentul priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
e  Cererea pentru cumpdrare - moderata, in usoara crestere.
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=  Cererea pentru inchiriere - nu exista informatii in acest sens.

=  Potentialif cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

* Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
Interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara far coeficientii
urbanisticl sunt generosi;

*  Preferintele manifestate pe piata: In principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plang, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

» Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele [ul faze de dezvoltare.
Un cumpdérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de
proprietdti cu caracteristici aseminétoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
sublect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
plata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vanzarefinchiriere (doar acestea prezints
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ Inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor 5i utilit3tii) proprietatii subiect se numeste oferta competitivi,

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

Oferta

Piata ramdne aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exempluy,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc si impart3 riseul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fara presiune mare de a vinde preferd
s fie implicati ca partener] in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari |a
vénzarea produselor iImobiltare finite,

Un aspect important care afecteaza aprovizionares cat si perspectiva pe termen scurt este
legata de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unel schimbsri in
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarez PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se mised spre mai bing, spre o mai multd claritate n majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de putine Lranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazd deloc
o cerere superficiala, deoarece cumpdratorii asteaptd pur si simplu clarificarsa anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ ey ultimii 1-2 ani Tn majoritates
capuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual - pdné la 15- 20% fata de ultimul an,

Este si adevdrat cd in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-gi asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor, Ca exceptii, am vézut citeva imobile
marf care au fost vindute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult mal
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mal degrab# o exceptie interesant generats prin
niste campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retajl.

in ceea ce privests oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizel de plata au rezultat urmatoarele informatii:

» oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere - nu sunt Informati;

stocul total disponibil - mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vanzare® —intre 30-40 EUR/mp

marja de negoclere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%

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

L] . [ ] - »

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: focalizare, facilitati/utilitati,
suprafata, occes, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata {oferte de vinzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea sublect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere 5l oferta

Valoarea de piatd a unei propriett] Imobiliare este, in cea mai mare m#surs, dependenti de
pozitia sa competitiva pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile propriet3tii Imobillare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru © anumitd utilizare a unei proprietiti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabilf) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd i viitoare. Aceasté relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazé piata curents si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioadd de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobillard este relativ fixa si pretul rispunde la cerere, Comparand
cererea existenta 5i potenjiald cu oferta curentd si anticipati competitivd se poate
determina dac3 existd cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cereril. O astfel de piatd este uneori numitd plati a
vinz&torllor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,.impune” pretul).

PREVIZILNI

Preturile var rBméne Tn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemisi, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care 2 urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit si spunem c# sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt Iz fel de activi ca
intotdeauna s in timp ce altii rAman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor (n special birouri), existd n general un sentiment de optimism cu
privire |z economia romaneascd pentru urmatorii cdtiva ani ~ cu exceptia oricror
evenimente externa negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residentlal prices,
reom t@ go higher for house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatil sublect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietd{ii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putern determina absorbtia proprietdfii subiect, in conditiile de piat8, cerere si oferia
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei 5i ale materiilor prime au urcat,
adiugindu-se la inflatla existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legituri economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie §i de Tntrerupere a aproviziondrii, pe
l&ngd presiunea cauzata de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticlpa viitoare efecte alele razboiulul/potentialel crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate,

Piata terenurilor este condusd foarte muit de asteptar cu privice I ceeo ce varm ovea fa nivej
macro & dconamia reald, ci un accent speciel pe farfa de muned. Docd lucrurile (5i revin
repede, nu ar trebul so existe prablame majore. Acesteu fiind spuse, toate proprietdtile
imahitiare majare suferg incertitudini crescute: birour- impactul muncii de acasd pe termen
fting, comerful cu mmdnuntul — adoptores geceleroid o comerfulul electronic si g proteciiel
mpatriva panderiel projecte viitowre, rezidentiale — securitoten locuful de mupcd s, de
wsemened, impuctul de la focul de muncd de voasd, dar cu diferite remificatit

fRaspunsurile io toote goeste intrebari le vam identifice mai degrabd lo ¢ scard moi glohald
decdt la nivel de Romfanic, asa cf trebufe 56 astentGm s6 vedem cum stou lucrurle la nivel
interpationa

in cees ce priveste preturile, ne osteptém ce jucrerlle s§ réménd mai degrobd plate (cu
apustaint de la caz o caz), oo exceptio cazulul Tn care licrurile fou o intors@turd puternicd in
réte Dar chior dacd = ar implini un astfel de scenariu, orice iwiscéire descendenta generalizato
o prefurilor nu ar aven un impoct imediad, co i tmpal crizel anterioore,

fis peemelied o more diferentd fold de 2010-2017 esle co pioio pu este In orizd de lichiditote.
It gemerel, aesst e aferd i moliv suplimendar pentig un optimism usor S speranta ansi
reEnrt i focile fooaivelund sinflore peste ani

Sursa: Calliers Romanio Marker Report Hi 2020
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Cea mai bund Conceptul de cea mai buna utllizare reprezintd alternatlva de utilizare a proprieta{ii subiect
utllizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal bund utilizare este definltd ca fiind utilizorea probabild rezonabill si legald a unui
teren liber sau a unei proprietéji construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabilii financiar 5i care determind cea mal mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd In urmatoarele situaiii:

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

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii
si dup3 eliminarea diferitelor utiliz&ri alternative.

Utilizarea rimasd, care ndeplineste toate cele patru criterii, este cea mal buna utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenulul considerat liber, am cules de pe piatd
informatll referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord a mun. Bamnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani,

Pe baza analizel de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celel mai bune utilizéri a terenului conslderat liber,
tindnd cont Th acelasl timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensluni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietétli, dupd cum urmeazi:

CRITERII CMBU

Utilizari probablle —==

in mod rezonabil Pel:;“a':‘ﬁ Posibila fizic ’::::::: :f:;:::‘:;:‘a
mdus;i;;. STl £ R = d; = ; .da -
comeridl  da da da i
Rezldential nu o da da nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pletei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietdtii este cea industriala

Ca urmare, cea mai bund utillzare a terenuluf considerat liber este cea actuald, de teren
pretabll pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie industriala. Aceastd utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, 5f anume:

o este fizic posibila

o este permisd legal

o este fezabild financiar
o este maxim productivé
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimatd avand Tn vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacad terenul are amenajarl, valoarea acestula este estimatd prin luarea Tn considerare a
celei mal bune utilizari a lui, 5i anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd,

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute In GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unul nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturl.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind existi date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metodd, preturile 5i acele informatil referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate 5i corectate in functie de asemanéri sau diferentjer’,

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de Informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludril), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vinzari = cumpdrarl de
terenuri, cu si fara constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturl de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditil de vanzare (motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschideres, etc.

in anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatil ale unor proprietéti similare sau
asemanatoare cu cea evaluatd, Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului,

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei sl Grila comparatiilor relative de

piagd, in urma aplicaril metodei selectate, a rezultat valoarea proprietétli analizate. Aceasta
a fost estimats la:

45,700 EUR, echivalent 225.475 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelorsi  Valorile rezultate Tn urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatillor relative de piata = 45.700 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia 5l cantitatea de informatil.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinent3 este fiecare metodi, scapului si
utilizarii evalurii, Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietitii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unel evalusri este masurati de Increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate §i de corectille aduse preturilor de vénzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitatea informatiifor;

Adecvarea si precizia influenteaza cafitates si relevanta rezultatelor unel metode. Ambele
criterll trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care fndeplinesc criteriile
de adecvare §i precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatil.
In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi Tngustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Lugnd in caleul criteriul adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactloneazd in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectats este metoda comparatiei directe.

Ludnd Tn caleul eriteriul preciziei 5i al cantitétil de informatii am concluzionat cd informatiile
utilizate in cadrul metodel comparatiei directe conduc la o inecredere ridicats asupra
datelor utilizate, cantitatea informatillor de piata disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivit metod4 este analiza din cadrul metodel comparatiilor

relative, Aceastd metodd indeplineste criterful preciziei si criteriul cantitétii si calitdti
infarmatiilor.

Ludnd in cansiderare cele de mai sus, opinia evaluatorului este €3 abordarea cea mai
adecvatd Tn cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, in urma aplicirii cireia
valoarea de piat3 a proprietdtli a fost estimata la (rotund):

45.700 EUR, echivalent 225.475 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9332 lef/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatic directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenulul,
Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenulul liber sau conslderat liber pentru scopul

evaludril. Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metodd atunci cdnd sunt disponiblle vanzar de terenuri comparabile.

In aplicarea acestel metode sunt colectate, analizate, comparate vinzarile de loturl si alte date privind parcele
similare, in scopul estimdrii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturile similare si terenul sublect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vénzdrile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemandrile 5i diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4} Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziel asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PRC'CESUL DE COLECTARE A INFDRMATIILOR R RE ELE\.'I I wﬂly__p{p QQMMEBEMLUI
Invederea abynerl deinformatll relevanta din plau sper.lﬁca B nriet!ﬂl Imabilare sublect, au fost parcurse urmatoarels patru etape principale:

1. Planfficarea~Tn aceasta etapa au fost svidentiate caracteristiclla proprietati sublest, doterminate h bagainformator furnizate de chent, informatiior culese din surse
publicede informatl s informatilor culese In timpulinspactiedin taren.

Caractesisticlle cansiderate relevante includ tipul imobilului dreptul de proprietate transmis, condiyile de finantare sivaneare, adress, amplasares, suprafata, utlitigle
disponiblie, accesul, vecinBttile, punctele deinteres, principalele artere din zond ete,

. Colectorea —Aceasta etapa presupune culegerea Informalar din diverse surse de Infarmatli si validarea acestora orl de edte orl este posibil prin verificlif incruclsate.

3. Analiza = Procesul de analizi are ca scop fitrarea informatilior, in vederca restrdngeril Intervakululsi ilentificird de oferte als unor prapriet3ti mobllare simire imobiutul
evalual.

4, Diseminarea = Presupune finalitarea procesulul de objinerea informatillor ralevante gl are la barh sintera etapelor anterloace, prin aportares Intrun format clar 5l coneis
# Informatiilor relevante dentificate.

® Incazul prezentel evaluar), precesul de obtinere a informatillor relevante s-a concratizat prin completares *fiseide colectare a Informatiior de phta", cu date st informati
verificate §i documentate, privind proprigtiil imobifiare simiare - oferite sprevAnzare, valabba la data evatuardl,

® Prop. Imoblkars prezentatein fisa de colectare au caracter(stici fizice, juridice § economice similare cu cele ale sublectului {caracteristicicare pot fitn mod credibil si
rezonabil ajustate pentru ca proprietates comparabild s3 reprezdnte un substitut al propriet3tl sublect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Erment de comparofie LLSIT Subleet porabla A Comporoblio 8 Comporabiu C Comporabla O
PRET COMPARABILA [£/mp) . ME T B — a0g £
SUPRAFATA (mp) 1691 mp £00mp 14986 mp 500 mp 9885 mp
TIPUL COMPARABILE] olerts oferta oferta aferta
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT Ay nu oste cazul nu est e carul nu este szl nu esta cazul
DREPTDE PROPRIETATETRANSMIS absolut absolut absolut absolt ahsolut
RESTRIETII LEGALE [reglem. urbanistich) fiusunt _ smlar simiiar ~ shmllar _ shmiar

Mun. Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

LOCALIZARE cartier Barlera Foesani, cartier Barlkrs Focsanl, Mun. Ium_nlnu Sarat.  Mun. Ramnicu Sarat,  Mun, Ramnicu Sarat,
ste. ORubul, hr. 84, cartier Barjera Facsanl str. Bradulul, nr. 2 str. Fraternitatil, nr. 1
s, Timisubai
Jud. Buzau
AMENAJARI EXTERIGARE (strozl, trotuare) __ naasfaftat neasfaltat skt wflet nessfhat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept  drept drept drept _drept
UTILITATI DISPONIBILE ___ labmiapropriatatl  lalimitaproprietati  limitapropristati  lalimita proprietati & limhta proprietatd
' FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regulata regulsta n_}ﬁuhn
ALTE ELEMENTE nu este cazul AU esreeanl nu este cazul _ nuestecazul nu este cazul
DEHNA'HE {utllizarea terenulul) o Inteavilan ~~ Intravilan intravilan intravilan _intravilan
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE .
Eement de comparatie Subject __ Comparabia A Compurabiia B Comporabia € Comparabia D
SUPRAFATA (mp) 1591 mp 600 mp 14586 mp Somp | 4685 mp
PRET COMPARABILA [€/mp) o Agmp 33 €/mp 40 €/mp 30€/mp
TIPUL COMPARABILE| ot oferta olerta oferta
Matja denegociere (%) 20% e 20% 20% 20%
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT nu T ste canul nu ste cazul n este cazl nuestecawl
Pret oliberare amplsament 0e e < 0
Pret unitar {€/mp) 21€/mp Néfmp 31¢/mp 24 E/mp
Elemente specifice tranzactiei
DREPT DEPROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut ahsahit absolut
Comparabitate SIMILARA SIMILARA  SIMILARA SIMILARA
RESTRICTII LEGALE (reglem, urbanistica) nusunt sirnilar similar ___ simiar <imilar
Compurabittate SIMILARA SIMILARA SMiLARA SIMILARA
Elemente specifice proprietati
Musn Ramnicu Sarat, i R i
cartisr Barierafocsanl, T Mun.RemnicuSarst,  bun, Ramnicu Saat,  Mun, Ramnicu Saratl,
LOCALIZARE ; cartier Bariera Focsani, : ST E o
sir. Ofiului nr. 84, I tartier Bariera Forsani - str. Bradului, r. 2 str. Fraterndtatd, nr, 1
: str. Tirnisului
jud. Buzau
Comparabiftate SHVILARA SIMILARA SIAILARA INFERIDARA
Corocteristicifizici
. R 1691 mp §00mp 14385 mp 500 mp 4685 mp
Comparabiitate SIAAILARA INFERIGARA SIMILARE SIMILARA
AMENAARIEXTERIOARE (strad trotuare)  nessiatal  nessfillt  asfa asfaiat neasiellat
Comparabiftate SIAILARA . SUPERIDARA SUPERIDARA SiviLARA
TOROGRAFIE/RELIEF o dept drept dept  drept et
Comparabiftate SIMILARA SIALARA SIMILARA SIMILARA
UTILITATI DISPONIBILE llmitapropristaty  lalimiapropritati lalimiaproprietati  Bimitaproprietati  lalmita propristati
Comparabiftote SIVILARA SIMILARA SIILARA SIMILARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata regulita regulata regulats
Comparabittate SIMILARA SiMILARA SIMIARA SIVILARA
ALTE ELEMENTE nu este canl nu este ezl nu este cazul A este ez ny sstacanl
Comporabifiate SIMILARA SIMILARA SiMliard SIMILARA
DESTINATIE (utilizarea terenului) intraviian iy inlravilan intravilan intravilan
Comporabittate SIMILARA _ SIMILARA _ SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA 0 1 1 0
SIMILARE 10 8 9 ]
INFERIDARA 0 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARA SIMILARA SUPERIDARA INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila C 32¢/mp SUPERIDAF e
ComparatiaA Nemp SMIARK VALOARE DE PIATA
_ Proprietateasubiect 27 &fmp 45700€  echivalenta 22547516l
Comparahila B 27 €mp SIMILARA
ComparabilaD 24€/mp INFEROARR A
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENT| ELQB DE QEM 55& E T

* Avand in vederetaptyl £3 prop, comparablle utlizste sunt oferte de vinzre sinutranzacyl, pt a ajungelaun pref estimat de vantareas
dizutat telefonic cu fistare dintre ofertanyl 3s-a negociat fiecare proprictatacomperabil, Marjels de negosiers bu fost dicutatetn sume
brute, procentul prezentat in grila datelor da plapd a fox eslculat svdnd b vedere prefuriede ofertd 3l marjelede negociere discutara.

= Aufos reginute Th analied tece slimente de comparale aferente propriet 5t siun element d parayiealorent ¢ Vionda, In cess oo
priveste slementele de comparatie aferente tranzactiondré (cond i de fnantare, condifi davanrare f conditiida piata), toate proprista)le sunt
similare, astfelcl aceste eemente nu au mal fost inchise ™ grils datelor deplatd.

Elementele doeomparatie refinuten anakel sunt cele pt care rezukd faprul o au influenyl ssupra prejulside o T Firmpacth, mnt

_relevanta pe phiia imoblfard spectlich. S
PRDPRI!TA'I"EAL‘DMPARAHILAA

Propristataa camparabill Aareun pref unltardnmnuctbnmdll? €/mp i, comparthy cu proprictates subiet, eite amplasata Intr-o locatesimiars, o suprafstade 600

mp (dmilara), ajari= exterioarec simltare sublectubul, ste 3imilsra dpdv al relieluhul/lopografiel, exte la fel de bi hipata dpdv ediitar (mimia

graprietati), br forma s frostul stradal sunt smilate prop. sublect. Comparabila are o utilmre Intravilan, similara cu cea a sublectulyl iar eforor B Bl ok BALS, SCAMES #4168

simlara sublectulul Astlel

+in cazul & 10 slemente decomparalie, proprictatea comparabila este similard eu subbetul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglam. urbansticd),
LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAJARI EXTERIDARE (straz, trotuare), TOPOGRAFIL/RILIEE, UTILITAT] DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,
DESTINATIE (utlizarea terenulufl).

=t cmzulaD X te o afig, p s bil peroara sublectubii (L

*Tncazulan eemente de comparalie, p amparat oara sublcetutul ()

Anplizbnd toate elementelzde comparatie pentru earo propistetea comparabi A este superioard, respectiv inferloard proprietafd subloet,
precum girelvania sfimpactul azestora i valsarea de plath s poste concluzona c8 proprictatea comparablld Aesta SIMILARA praprietSt

sublect, eeea eq indicd faptul¢d valosrea de piatd a proprietdti subl gala eu 37 £fmp,

\PROPRIETATEA COMPARADILA B
Proprietateacomparabl Bareun prej unkar detranzactionarede 27 €/mp g, c cu prof 0a subiect, es ampl Intr-o locatie simbara, o suprafatade
14985 mp (sl mare), imanajacla exteroarec bilel sunt superioara subiectulul, estesimiare dpdv ol rebefukstopografiel, estela fel de bine echipara dpdv sdiltar (1a
Emita proprietatil, i forma =l frontul stradal sunt simBaze prep, subjeet, Comparabib aro o utditare Intravitan, smiar cu cea a subiectulul br sferer B ahe eemente,
aceasta este simiara sublectulul, Astfel

*In cazula B elemente de comparatie, proprletates comparabil este similard cu subiecul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem, urhanistics),
LOCALIZARE, TOPOGRAFIEMELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN FLAN & DESCHIDIAE ALTE ELEMENTE. DESTINATIE (utiizarca terenuluf),

incnvlnl elemente de comparatle, praprictates camparabils site Bara sublectulul (AMENAJAR| EXTERIOARE (strazl, tratusre), L

=in cazula 1 elemente de comparatia, proprietates com parabils este inferioara subloctul| {SUPRAFATA,, ).

Analizind toxte slementele de comparaie pentru Propratales eomparabll b est joard, respectivind: proprisfil whisgt,
pretum relevanja simpactulacestora i vikearva de pla)d 32 poste conduziona c3 propristatea comparabild A este SIMILARA proprietig
sublect, ceea ceindied faptul eB valoarea de piatd a proprictdti subliect este egala eu 27 €/mp.

PHDPR!ETATEA‘:QMPAMBIMC
Proprietatea comparabld Care un pref unitar di transecionare de 32 €/mp 3, comparathy cu proprictatea subiet, ette enplesta inte-o locatie smilara, o suprafata da 500
mp (gimilara), fle enterioare bkl sunt superioare sublectubul, este similara dpdv alrofielulul/uopografiel, esteh felde bine echipata dpdy edilitar [la ke

proprictati, kr forma 4 frantul steadalsunt smiara prop. subject. Comparakidy ae o utlitare intravilan, similara cu coa 3 sublecrululiae eferiTor Iy ate demente, Aceasta este
stmiara subleetului Astlek

*in carula @ elementedecomparatis, prapristatas comparabila este similard cu subjectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanitica],
LOCALZARE, SUPRAFATA, TOPQGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utfizarea terenulul).

*in cazula ) elemente decomperatie, proprietatea cemparabils sste suparion s s biectulul (AMENAIAR] EXTERIDARE (strazi, tratuara], ).

“in earul a0 slementedecomparae, proprigtatea comparabis eteinferiosrn sublectulul [).

Anallzind toale elementse de comparalie pRntrU eare propristites mrnpanbﬂcestu ;upnﬂux: respectiv inforioard proprietiti swblect,

precum 5i relevanta slimpactul seesiara In valoarea de platd e poat ekip pacahilh A aste SUPERIOARA proprietti
sublect, ceea ce indied fapiul el valosrea de plajda proprietdfii wbieet st mimﬂdenump

PROPRIETATEA COMPARABILAD
Proprictatea comparabl& D aré un pref unitar de ranzactionerede 24 €/mp g, eamparathy cu Groprietaten sublect, sstezmplsata intr- loeatie nferioara, o suprafata de
ABAS mp (simiara), amenplarke exterioare comparabls sunt simiare sableetisui, estesimiara dpdv al reliefului/topografiei, este s el debi hipata dpdv ediltar (la fimia
proprietat), br farma sifrontul stradal sunt similare prop. sublect. Comparabia are o utliare Intrvlan, Simars cu cea s sublectulsilar eferiior b afts elemente, sceasts ete
simiara sublkectulul, Astf:

*Tn erula @ slemente de comparalie, proprictatea camparabia estasimitard cu sublectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanisrics),
SUPRAFATA , AMENAIAR EXTERIDARE (strari, trotusre), TOPOGRAFIE/RELIEF, LITILITATI DISPONIBILE. FORMA LN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
{utimrea terenulul).

*in cazul D elmentede comporalle, proprietatea comparasda st superioara sublectubil {1,
™ cazul a L elementede comparaji, proprietatea comparabiia esteinferioara sublectulul {LDCAUZARE, ),

telede compar tru care propritalea comparabla D este superioard, respectiv Inferloar propriztifi sublect,
précum 3l relevanfa slimpactulacestoraih valoares de phatd se poat iana ¢l propr comparablll A este INFERIOARA propristfd
wh‘ﬂﬂ. ceea c ndich aprul el valoareade piatda pmprhtl;nfabm atemalmicd de24 €/mp.

Tinand cont de informatiile dispanibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
{EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 27 EUR/mp, conform anexei da
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V = 45,700 EUR, echivalent a 225.475 LE|
Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces /vecinatati
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona

[} .4
£

! ! r - ; e
-

Sursa: https://geoportal.ancpi.re/geo
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Anexa nr. 4 - Informatii de piati
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Contacte (1) A o+
Rémnicu Sarat (BZ) Proprietar
124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022
+40737 967 155 L0
Foreiolio .
LRG0 & Adauga la contacte
Pret inltial
Descriera ’ Catalin

3

Taren Intravilan 600mp |

Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsanl,
dotat cu gaze sl curent. Fret fix 100000le|

Lezafizaro

Ramnicu Sirat (BZ)

Q

Date proprietate

Tranzactle: Vinzare

Tip proprietate: Teren Intravilan
Sursa

hitps: /www ol ro/d/oferta/ieran-intravilan-60.,,,
!
i
Etichete ‘

|

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600m p-1Day4by.html
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatil obtinute telefonic
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Teren intravllan

Tebrmicet St (42}

NBINAU . s ey
' 2 i e Ll

s gb i e

ot

Vit e, mpretats 0t Base Focen,
ot e s oo, e e 100K

Fmiou Bl [BZ)

e proprecs

Topmoeaty  Tewbnrda

M&ndrizel Mihai Enlgel | Servicll Complete do Evaluare | Pagina 28



Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicy Sarat, jud Buzau
@ Dk Femeiou Szl Varp harta

X

Spadificati

Buprafata tampuiul 13850 m?

Dascrara

‘Taren da varzen silust pe slrada Fossan! 20, cu durchidars b DN EAS, 1o laslrm din orsd Remnicu Sarst ke Focsant.

Teren intravilan

500 000 EUR e
Buna, ma inarmami olotts.
.'" dumnaavoatird. M acls valahis?

Comanidd il vinamasd S

% Faofods

o Vizusdand; 24
A Raporeaug

Criatlan

Var Lsta doamiuris

FIAETA T

Distribiia anuntul pa

60

Pa toren 5o afla kel consineetl
ol depets, bavikare, ol
Tol:
Ve dainlil pe wynsromimo.n
0214024379
https://www.oubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-

https://www.imoradar24.ro/anunturi/ 14986-mj:-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere (a E 85, utilitati la

limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

_Fntcu din anunt

2
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Teren intravilan

Comparabila teren C
Vand taren intravilan 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR
@ B Ramnioy Sarat
Bund, md olara
dumneavoastd. Mal ssts valablld?

% Faolkde

& Viayzizan: 100
A\, Fnparinara

Papalicl Alaxandru

b Tolafen vedidat
Vazi lngta ekt

Descriare

Aatan atle tumal bun peninu 8 eonsiiLi o cass, do & aven o cans 310 grading priskdea pentny gospedart i i6 :

52 ila pe Strada Bradului v, 2, posts pod, spruipe de Noua fel

-sirazla wnt asfilisls

depur de eanalizara & gaza 700 Vile $Immmmt9
Pantu & vordl puted b sunatila;

- Amber Forast Ofertd depre] >

Vazi dotalil pa wriemimimor

intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e5865008e7757d5781:08e0ep3824.himl

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii abtinute telefonic
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Teren Intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren D

ravat (B

. _.a Radu
[E 7 reoixan oriieam-
Acine D 10 apeihe 2072

%m,m e

Mal ke crampurd o ocosud vneSor

? IOCALIZARE

@ ::;um:u Sarat,

O

DREFTURILE CONSUMATORLOR
15
L] Acest anun| & fon publiest de ektre i vlnzitor privat.

£ yrmarm. eglle praind drepiirile ecnumaiodior nu

Arnh i mona
fonc i mubz il v
Teren de vanzare
141 000 € pepicnegocins
[} vae un crep PoTECAR?
[A) PROMaVIAZA (3 REAGTUALIZEAZA
| Poroonafics || Esmavian / i imdan. . Supratp 4 638 e
T T o —— i

i Ui .
DESCRIE W‘. AR,
e B0 R ot
vand teren intravilan, 4685 m2 Sesliisd caaciucunie,
Est0 shunt In Ramnieu sarat, =t frotarmitatl e, tereaul ga peala parcola In functia de eardnje. Fratul este do extitleul ehidorie
10 aure m2 ; M
[y
¢ =
(¥l Fiysind Wikl b 2410 " Lﬂt‘-‘:“ AR = Agt
2 e - apibe IIEECE

https://www.olk.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDfLloy. html?

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita
proprietatil, regulata, informatil obtinute telefanic
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Teren Intravilan

Anexa nr. 5 - Documente

. Oficlul de Cadastru gl Publicitate Imobliiard BUZAU R 'tu_nfu . ez |
[2} Hiroul da Cadastru sl Publiclzate Imobliara Buzau m . __:1!! ; |
EXTRAS DE WTE FUNCIARA .E?“
INFOD!
rerermineade oy

Samnat @ mmmh.lm
slactronlon extinss, cf. L
4562001 &l alDAS

Nr. CF vachl:4226
Nr. cadastral vechl:4109

A. Partea . Descriares Imobliulul
TEREN Intravilan

Mm;m Lot. RAmnlcu Sarat, jud. Buzau, Strultulul nr.64 R
[ene | Sonnc ™| Supratatas mp) | Obsurvati / Reforinte

i b s | =
e B T it |

B. Partea Ii. Proprietar] 5l acte

; e

Tnscriar privitoars la dreptul de pruprleme sl ah dreptier raale Referinte i

it o e e e s )
53293 { 31/01/2007

Act Dezmambrare nr. 254, din 29/02/2007 emis de BNP MARIN FLORICA:
JOe INfEATEAZS  cartea funciara NN 3226 1 unftatl adminsuaty
iteritoriale Ramnicu Garat , care cuprinde Imobikul cu numarul cadastrsl
80 4109 descris 12 PUA+1L, “rezultal din dezmerbrares Imobllulul  cu
numaril cadastral 4078 f tu numar cadastral hartle 1699 din cartea
m“ncliara nrmﬂﬁ‘.'ﬂ a acelelasi unlitati adminlsteatlv teritoriale., dabandit
n fora
H.G. FM 1248, din 27/12/2001 emils de GUTerdll "Romaniel {protocol nF131T6A6TET008 emls dej
MINISTERUL ﬁFAH.ARII HAﬂDNALE,‘] S
Bl lnc?b'?!lﬁi drept de PRORRIETATE debandit- piitr PROPRIETATE, T0lE AL
sctuala
11 MUNICIPIUL RIMNICU Eﬁﬁﬁ'l' Inaﬂmlnlstrare ﬁmmu[ulﬁ Elﬁrnnl §irar.
Corern nr. 51088, din 15/00/2007; :
a2 Tas schimpares nomarul(lTéadastiET vathl 1699 In dUMEIGT cEHaSTAT AL -
elactranic 4076, dobendit orin fars ity =
'$7 10372023

Act Admnistrady nr. 223, din 21/03/2023 emis de MUNICIFIUL RAMNICU SARAT:
T 5= notesza poiualZare Iformatl tenhcg cu priviee [ adredh TAT

mebiulul,
_C.Partea il SARGINT.
InEctEd privind dezmembrimintele draptulil da proprietate, dreptur reaia |

T de garantie gl sarcinl [ Referinge |
N SURT— ; SEe

Dananent care conting dane o Cardcter pecsone’. protefate o pravedente Legli Ne. 871/2001.
[ 2 ml s - y i sclaieron

T ALY, Y Y AR Lo T o BERY ARG
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Carte Funciard Nr, 30364 Comunn/OrayMunfelplu: Rdmnicu SBeat
~Antxa Nr. 1 La Parteal

Taren

_Nr ﬂmﬁl supuﬁu [l'ﬂP}' ﬂblqru‘l;.l! I qu'mntn

e e . NP T
30364

} wssa00

| MAsUATe; 1681

* “upra‘atn este determinald n planut Yo preseetin Sterea

DETALY LIHIARE IMO8I.
A
=
[
/i
=.~'J7 - ‘-._H‘ 338
{ / 30364 s |
! / R
——— \‘x‘“
""‘—‘*'—»—_h:________‘_ Sags
S i
it Tr—— TNy
n
D'Pﬂ‘ﬂ!ﬂ_ﬂml‘..@m -
i; c!:hh-s.i:?. (s Hl?f:énfl _ Taris ___ﬁ:ma | Mrtopa  Obzrall/Raefeiinle
11 arabll DA. 1691 1 7 ETLE T
Lungima 5a
1) valorile h.m!mlhrﬂgrmﬂhh?mmm ute din pmlqcﬂetn plan,
P'l.will Punc? st
L= A0 ]
e ,&1;
9.-....3_
3 4 eyl
mnﬂuuﬂﬁumml'ﬁqlhu“ T
e g e pumsctn asta formach tn Ragmants st o8 S muw:ﬂtmw- 1 midmatu
Document céfe cartine date i arpcher geriondl protelatn e prevedhriie Leuil e, 9T1Z1001 Pagine 2gind
ST <on VEEEYERELD Frrmamt vt et L

Teren intravilan
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Teren intravilan

. _______ Cante Funciork Nr. 30364 ComunayOras/Municiptu: Rémnicu Sarat
Cénmific ef pra¥daril priraE coraepunne cu pozitine o vigoare din carléa funclard arlgingia, paswats de acREl
Birou, :
Prazentul extras de carte funciard este valabll la autentificarca do ¢itre natarul publlc a actelor juridice prin
care se stng drepturlle reale precum 5| pentru dezbatersa succesiunikor, lar informatiile prezentste sunt
susceptiblle de orice madificare, in conditllle lagil.

5-3 achitat tariful de 0 AON, -, pentru sorviciul de publicitate imeblllarl cu cadub e, 263,

Datws =olutlondrh, Asislent Registrator, Referent,
30-03-2023 GILIA-FLORENTINA BOGZA .

G AN o s e

Document care conping dite e Sarbcler persanal, protaiale de prevederve Legh ke 87772001

BNFG BT RN et PR T B el aAZplio [ R LT SN
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Teren intravilan

ROMANIA

Judetul Buzan

Primaria Municipiufui Ramnicu Sarat*)
Nr, 32444 din (00,06 « 2023,

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne, 6 _din_ (6,00, 2023,

inscopul: . _ _PENTRU INFORMARE

i

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UAT. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
T - reprezentat prin primar Ciijan Sorin-Valentin_
cu domicilinlisediul*2) in juderal _Buzau rmunicipinljoresul/comuna  Ramnicu Sarat Jsatu]
sectorul ___, cod postal _J25300 . str. _Nicoiae Balcescu nr. 1 , bl,

S el __ap.

telefon/fax ., e-mail B , incegistrata la ar. 33447 din (6.06.7023
pentru imobilul - teren si/sau construetii -, siluat in judetul Buzaw , municipiulorasulicomuna
Ramsicu Sarar , sanl ysecloral ___, cod postal 125300 , str. _Criswiui, nr, 22,24,26,

306163 str. Qluului nr. 78 8082 84 95 str. Sivenddu, nr. 90 si str, Tarnavei, nr. 6, nr. __, bl. .
se. et __,ap.__, savidentificat prin*3) Flan de incadrore in sona [Ny, cadastrale vechi: 4125,
4124, 4123 4119 4118 4117 4112 4111 4110 4109 4105 4097 /Ne. cadastrale noi: 30380 30379
30378 30374 30373, 30372 30367, 30366 30365, 30364, 30360 30352 si 33839/ Nr. CF. vechi: 4258
1236, 4234, 4246 4244 4242 4232 4230 4228 4226 4218 4202 Mr. C.F. noi: 20380, 30379 30378,
40374 30373, 30372 0367 30366 30365, 30364 30360 30352 si 33839

in temeiul reglementarlor Documentatiei de urbanism faza PUZ Badera Foesini, aprobata
prin Hoararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr, 74/19,04,2005, in conformitate cu prevederile Legii
nr. 50/1991 privind autorizareu executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile s
completarile uherioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Terenurile se a''e situgie in intravilamul mmiciiiui Ramnicu Sarat
Terenurile sunt detinute cu drept de proprietare de catre Munieipiutui Ramnicu Saraf R e
Includerea imobilulul in lisiele mowumenclor istorice sifsau ale natrii ari in zonele de _rotectie ale
acesiora: wi este cazul

2. REGPMUL ECONOMIC:
Folosinia actuala: terenuri arahile . e
Destinatia stabilita prin documentaria de urbanism: zona de unltati industriale denozite i restari-servicti
PIP+PA 3P43,_conjorm P.U.Z cartier Buriera Focsani
Nu sunt reglementari fiscale s eciale

ies
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Teren intravilan

3 REGIMUL TERMIC,
[sfornai 2atrase din Be gutenmenta) bl de wilianis of T e vooom:
Dermbiunit 5= fra tngue falirtle de eonnlrcii e @It g waion taderriole dgTe, presian el g dut
cetiEnfeny f ol emnivpelale apatializan oliovmiehe puhlico sesows unfonler fe et pryvietty erse i de
RIS EHGHE S8 Grursitrar et L6 all on R mrvemran duialitired sdu slinisaree risraelor mppely fogf e ereetlils wir e el sinsle
5 tggtee eenyatib o goradterul sayey
Cindditianazs af resdedls e fanelle & connigt semiie o gundiin v centori serviauios o witnere s pblicn ey e el
rhnlea-veifry sn oo e cpmmnioatly patlers precuns f o s entelor Lot pe B ving realugee, sobilifae, siporonfs i
whitlistlurz, reuvients in _.13‘.'_.1_11_.15;._-:':',6;.} tiptrhe  gomtell sepampes easentfor 3i - i luetedl_inberateii AR !
cutrseeunigtle st garrionde incdsapaibits i il dpmenangg stating sk tons e 15 P f.'.ll.gf:.'_ﬁ:_rga i dnenwile
LAt - tg Pitactiva amnlavires core drasgude publine o octvitanior earg, g o v deqe enbll amelurarca i de
wlinetment ! eladiviic vor it dispoe | alinisiagal soic raerane in funesic de selitia ard fa wiltmtare, amplayes In it porostzl e u
arecta cireulana faronala san carogehilad i iy QURlEn  eruiorm necedlisiilar whaire 5 sgeelfite e propend o
re_dnt e el s P43 Doennind de scre s peenulnd se sudilese i o s smdiy da fise avad e igitlintl g semdi
i ! st mitnal el et

gk ¥ Cotiartitare! Lonudung preientlor 5 aulsvehiculefor: se war face din sirazily : Crioults Gldul Sirenfi
£V b Jinlpiie iz in ‘i'r::lqswﬁifmfu&gjgﬁ‘

fzor¥eomis anisiea 9 fralilotil coness s eov §) aylc i seders b prafegring tucuindrietie rdinico i, cq g0\
dinge [ viderea ablules maonzatin dy vonsingiee v i elafinrnis 3§ precentma convani canfinsladut-cadng din o e 0 Eatut i,
FOT8R revind awtiniearen 1 senspntif. perkalsad ¢ gorilele 2 i L g dnrenenratel tekiice tn base Eegl
i, f02 vor e e proieciont H preconts

QRIS pening ey , la cailinie i | mizereioe o weesisiel hersilor o ¢
St wialeint s ack wlatonsi fe styedal aticurarsa suprapvielor rnmiale de snanl versi g
planfute sopgeyag 20, nr 22570057 50 var reseidie prevaienife phivmd dislint pinsis fres conpnierll, @ vargesttlar S dtstelar
allizatarlt I augpea nilreqllar 3 S peoprictotile veting ee se vor ece carsorm rmaderilas nre 013 - an 616 g Codul Chi
fe e deiniety avwelil e ttcrng aeasure Tﬂfc Onfintet Minfstereluf Sanatanf pr. HOING leopgbwinis wre alnlmnent va )
srisnuninta e ewd apre Dol o W paMETIoare VE (1 gpate mpliiee smtima 24 ol sooebd guntiileat af sosiailar et
mhlizalartu ponityi iesile prevosue de e 25 alin, o1y o Orlind e, 8593089 02 prakare o normodor s apfiears a presaderifor Lag
e SRS e g, 43 S Cadld s wp o g pevelinily prn, 7, el 1) it S8 gl 0 o den 05 abin 1) din feve s 1720004
juiiid pestevin ot cugryedivg o elediilor! doconentatin sehnien va o tntite de divada e irpond praiceital fn Grliond At ilor
st Mol coporm wevedarilar G we WIZ0MH0 _Aalnt didie vars poiesiniy devaan e e prvedinde dostmomatisd oy
wrtannn PLY coriler Burfere Focrayi ppchnle anterier, figialigigral v salicne i ot cortient o vebipnun i seo ol elaborert avinary
rt okt e dacamentatii de sebanin ne PUE sn BUD e piveglemeaters povibitinnen oz divere o
frevedpriins L dn FA0AIRAT peivind untett s feririutid sy wefiancno], denebizats.

PRI

Erezaniud eertiflont de web i) gty uifivat/nu.ponte d-utilend bo ceopnl deelevad=4) ponafiatepests
PENTRY DNTQRIANE
"4 Beol el eertificant de ashanian oo fomm prectasi soli

i, fonmulate dngerere. ;
onfera dreprl e 2 sxceuls hiern dls cosstruedl.

P
. Conificanl do vrhaniso nu lins loe de auterizate de constrairerdesihintue 8
T OBLIGATH ATY TrUEARUL 0F CEETIFICATULL OFf VRBANISY:

T reipil elbormnt dosumentotizi penstu swartaen exeautart Wererlor £2 mnstrueti - do vusteirenls desfiinges - solieftenmd w0 ve

dresd eymniath compeicaie penii protestin mrhiului
MINISTRRUL MEDSELUT S BEFVOLTARI DURABLE - AGERTIA MATIONALS FENTRU PROTRCTI; BERIUELT  AGENTLS
PENTED FRGIECTE] MEDIVLUT BUZAL st Demnoratics pir 1) Buan eof (30018

I apticases neonvei Consiliulvé 15432/CEE (Ditecive EIAY privind syileses efeeizhe: gnumitns probess palitice + privair cieprs
tediulul. modiffents pan Pucelive Consdliulut 5% WCE o I‘lﬁi} Dinsetive Cousilivhi wt Fedzmentyiui Purepesn 2003R4°CE jrivind
pameipares pubiicului 6 elcbarres sonmiter planed o projrome in beguivn co medhel n medificara, e pravire 1 prrivipasen publicaity o
eccenl [ fustiiz. & Dimclivel BIBIRCRE 5 # Mhacatver J6LACK, prin sonificatul de urdeiimn o= comunier walicitniulin sblizale e o
ESIEAEI AILDTIE ey e RITIL s et Bemi Cn Beeralt St anslizees o o decid disps coz inzadeereaimzingdmees proieinn mven e
publiesprvate in list prawettlor sapese eviluent pactlul zsupim madiuld,

In plieprea proveddsilor Direatived Connfllul S5R32CRR, plocedui ds emters & aoamiul ¢= medid se desfismnm digt eiilee
costiflestub de wrzini. sutelnn depenarii dacomismarel peatoe nutertares secitend Tusrrlor dr comsmetd 10 st st
nublice competenis,

Iy vederes wiisfroedi cenntelor oo prvir 1 procedua d= emiflers & cooardeli de inedile, dubuiioies competme pagy piutciis medmle
Eubleic iaeantunul exipunsii conubient peblice, contrelizenii cpnealor pullieelyl s 9l formutnti wnd e de vesders oficisl & vt
te venlinarer fnvernlicl 1 oxmd o reewltatcle conudtan , ublice, In secsie condii.

Pupa g prea il Toilineg dy ebraiten, Ielel ¢ oiilzeye g w12 prepmne 1 il canpmeih STt pInteite sl In vl
et inifinte & maeatitle 5« aklinif domar i procrdutii de rvilnzn: nimumlid mue metiili $800 ¢ pradu g eyaliore wisres

bn s eelnsi wniftale 2 notfieerii nriving intonba de feallianm o Profestuiog 44 va gt gmend g vedzte o) neitiss 18y pampaenty ponay feoloda
mrlila

T RGHNR I ears eutoritelca sompeeqth o pAULEDE modindul ashileste i Sedussi wapsalului B
satisTtnnnul seg pblipegia e = watific ot Tt corardligi wdreindeiragter puliee soompeientz cu (v e
Mordellos izl ; :
“n eitusn I ears. doI2 cniitrea erifierrati de wrheniog il e patgutael depuisng proceduil dn evalups 2 npzotuldi prupi mesd (Ul sobiedental
sanvanju b fiveilu e realizzre winvestble, wonia are Qb L7k o nofien sisost fand vsiontizsf st fei piblles cormperenie,

i dediulUn #En & evalieiad ndevate,
F e it e pEodng

2y
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3 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CORSTRUIREMESFINTARE v f insorita de waaisarel demmette

i} eurtilipiol de wrbansm (copie),;

bj doveds ilehy sme inobilulad teren sy st se dups euz, cxingaud de plan cadssiml gemmalizal s 4\
estrasal de cane Runcian & infonnume astoalizal Lo o, in caml v care legea o digpune 6ilfe] (copie lepalizna), Documentatin
tehnica va f complers & conforms oy prevedenile mnexel | le Legen SO/1901 republicnta & senuslizats, clabora de cave
catoctive lelnics de spesinliate, fususiia si samnaia de the \hmios cu progativg superioms nwmei din demened erbitestu,
eonstruchiffor 8 instalatiitor peniry consmicti, conform an. 9 din lepe. 1 vaderes <liberorii autorizatici de consmuiresdesfimzare
ge vor prezenfa in cople diptomele proiectantie:.

¢) ducumenlatis lehnics - DL, dupa cas (2 exemplare onigialel;

(RTAC NRTOF, [|DTAD.

d) avizele 5 geondule sicbiliw prin ecnificatut de ubanism:

d.1}evizs = acordur privind udlitanile ursans & infrestrusiun (copia): Al avizerscordur:
L} sfiniermase <u aps SC Cumpanta de avn 84 || ymze mmsumele-Dtorigns Sud Revete Brome |1

[} eanliaie ST Comparin it Apa $ [1tetefon s - Eranys Commtitanons

(i timentar. o eyl elatrica S0 fusan (] salivntze SC RER Ecalapie Sevce 2

[ wlimentre cu energre termsics [ temnstsurt wrben 80 T4 34 A, Sarat

d.2) zvizz sl acorden priving:
[T sevuritea bo invendiu - ASE Bheaw ) procectis cilh - T80 Ruzan [} sanataiea populntics - BSF Bimay

4.4 wizesmeordid specifics ale adentnisuatio publice centinte sy ale serviciites descearalimre ale scams {vapic)!

{l
d ) steedf de spauiulitat (| excatplar aeiginal)
|
&) punciel de vedsr sl adiinistriv l autoriedi compatents panir protectla medivlu (ene)
Liters B prt. 5 dins Formulam) modal Fo *Certifieat de urbsnism” #in ancxs §a fost elimined o pek Dalart ] din
ORDINUL ur. LRAT din 16 fulie 2010, oubBear in MONITORUL GFICIAL . $24 din 30 iulie 2000

&} Bosurmentele do plat? ale wnitoarelor tase (copiz)
Seut de wen confinra art. 470 din Legea 227 2808 arivind Codidd el

Prezentul cerdficat de webasm ve valabllivtes de L2 loni e 1 dats emiteri,

PRIRTARTT, SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
Hanctis, pumale, prenumele 8 crnistuzg) (niemels, prenumels o semtisir)
Cirittr: Sarv Valerem T prrint Coanyilter fuvidie cu givibustd dulogase
ST Seiriet Dorian
LS e
& a5
| IE & \ J
LY o -
y e T ;.- : -"|.1‘-l

e g
‘ s SRR,
= ARHITECT SEF #=¥1)
inamele, premumets § soinmatuia)
peatre Arhitect Saf,
Sof Servinitd] Urbanis,

ing. Toodorescs Deages Darnied

D

e

Securit de teea conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiseal L
Prezcntul certificat de urbanism a fost transmis solicirantalui direcliprin posta Ja datade. |/ 0~ L7
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Teren intravilan

In conformitate cn prevederile Leyii nr, 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de”
constructii, republicats, cu modificarile si completarile witerioare,

se prelungeste valebilitatea
Certificatulul de urbanism
dela data de panaladatade

Dupa aceasta data, o noua prelungire & valsbilitatii nu este posibila, solicitantul urmend sa obting,
in conditiile legfi, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR***), SECRETAR GENFRAL/SECRETAR,
{functia, numele, prenumele i semnatues) {mumele, prenymele g semnatura)
Ls.
ARHITECT SEF ***%)

(nwrncle, presiumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitatic: =~~~ e
Achilat laxa de lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de direct/prin posta.

#1) Numeje g1 prenamele soficitaniului,
*2) Adresa zollcitantulul,
1) Date de identflcare & imabilului - teren giisau consteuctil - conform Cererii pent emiterea Certifieatului de
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de wrbanism conform precizArii solicttantuiui, formulatl 1n cerere
*} Be completenzl, dupd caz:
« Consiliului judeiean;
- Primfirin Municipiului Bucuregt;
- Priméiia Sectorului ..., 8] Munlciplului Bucuresti;
- PrimAirig Municipiutui
« Prisnrin Orasulii courmmsises
- Primiiria Comunel ..o '
##Y Beapul emiterii cedificatilui de urbanism conform precizari solicitantului, formulntd in cerere
widy Se completeazy, dupd ez ; - pregedintale Consiliulul Judetean
- primary] general al municipiulul Bucuresti
- primarul sectarului .... 8] munlelpiulut Bocuregti
- primar.
wwkby Se vy semns, dupd caz, de citre arhitectul-5ef sau “pentru achiteem! gof de chire persoama cu
responsabililate in domeniul renaiirii teritoriulul gf urbanismulul preckzlndu-se funciia 5i fittul profesional,
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Méndricel Mihal Enigel - Evaluater Autorizat
Str. Bigtritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobili: +40 723 348 257

[ Fﬂm_nmmuﬁlcﬁlﬁlm — ‘—‘ email: eninelmandricel@amail,com
RM. SARAT |
intrare K. ... (5 & (’ﬂ¥

...............................

tiva,.../6. luna..08... Al 3
Nr. raport: 16,12 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului,

nr. 90, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, Informatiile 5i continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, Integral sau partial,
§i nu vor fi transmise unor terfi f3rd acordul prealabil in scris al evaluatorulul, al dientului sl al utlilizatorului desernnat



Teren Intravilan

12.04,2023
Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Hariera Focsani, str, Siretului, nr. 90, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliard spacificd si am estimat valoarea de piatd a proprietéfii in
cauzd in vederea informaril clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

Méndricet Mihai Enigel - evaluator autorizat EPI, EBRM, membru titulzr ANEVAR cu legitimatia nr. 12772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este

cd valoarea de platd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtil descrise Tn acest raport, la
12.04.2023. este:

44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate Tn prezentul raport si este valabilj in conditiile economice sl Juridice existente la data

avaludrii.
¥ Valoarea este valabil# numal pentru utilizarea precizati in raport.
¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de platd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.
Cu deosebits consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membrru Tttular AN L\!An

F‘- .&i.i.i."‘\ll-).
e “v.!.uz\mr auh‘”\.,q

o Manpg K

£ M reE!’L %‘?‘*

0 “5"3 !.err??v}su.a Nr. tg77 !
s Valablt 2 ‘_ '
qé'c‘%:&: s f;ish 41‘9 L

"--‘L -‘-'iN'.:VAR o 05 ._-,
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Teren intravilan
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Teren Intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMAR!A MUNICIPIULU[ RAMNICU SARAT

Data raportulul

15.06.2023 — Documentatie (certificat de urbanism) completa in data de 12.06,2023

Data inspectiei

12.04.2023.

Data evalurii 12.04.2023 g
Evaluator autorizat Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EP), EBM, Legitimatle 18772
Jipproprietate i Teren Intravilan .
Adresa proprietatii Mun, Ramnicu Sarat, cartier Barlera Focsanl, str. Siretului, nr. 90, Jud. Buzau
Cod postal 125300 e
Cartler [ amplasare Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
UHilitdtl Energle electrica, apa, canal, gaz —la limita proprietati]
Acces str. Sfretulul, nr cad. 36262
Deschidere | 35,50 ml Ia str. Siretuful o
Suprafata exclusiv. 1.653 mp suprafala masurata
teren indiviz 7
Propriatar PRIMARIA MUNICIFIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existentd

Teren intravilen , categoria de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar a

4,9338 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimati

44.600 EUR 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Conslderat deplin

Scopul

informarea elientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

Confarm extrasulul de carte funclara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
s-a reallzat In ipoteza In care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprletatll
sl aslgurarea accesului

speciale )
Mentiunl

Diferente constatate in urma
inspectiel (fatd de dotumentele
de proprietate / dacumentatia
cadastrald)

Observatil/ipoteze semnificative

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
1970.

ACCESUL CATRE PRDPRIEI'ATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Rapartul nu poate fi folosit In alte scopuri gen: garantare bancora, raportare financlara, Impozitare,
asigurare etc, decot cel mentionat In raport/contract.

Q(IJL(M} =3
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Teren Intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, Tml asum réspunderea privind continutul §] concluziile evaludrii numai faia de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdril sl certific, in cunostintd de cauzd si cu bund credintd, ci:

Afirmatiile sustinute fn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele sl Ipotezele specifice prezentate in

raport 5i reprezintd opinia mea (noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentata de

terte parti sl nu este Th niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

* Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivd, referiter la bunul care face
obiectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal faii de vreuna din pirtile
implicate;

¥ Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrdngere legatd de bunul evaluat sau de

pértile implicate Tn aceasts activitate de evaluare.

Implicarea mea {noastrd) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din

partea niménul, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul plitit de citre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor si

concluziilor prezentului raport;

¥ Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare Tn vigoare si cu respectarea Codului de etics al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele 51 experienta necesard pentru efectuarea, Tn mod competent, a acestel

lucrari

Pentru realizarea raportulul nu am primit asistent? din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluares;

¥ Subsemnatul, Mandricel Mihaj Enigal, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

ub oAl

o

LH

<

L

Cu deosebitd consideratie,
Wandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBIVI

Membru Titular ANEVAR

meme—e
F Rt iy -
. ,'J“’ T -l T "”’Ong‘-‘,";{.-} i
i ANy R
2, fﬁgﬂm INigeL B .
% r:-}_! va;m r':'r- 18772 § i d,')
"By, bl 200y g WA
ST Moargy, pp), B 2
-z _4“_‘_:1\;;\_&‘_ ‘{.\i: G
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaludrii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
cllentului

Alti utllizatorl
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evalusrii

Adresa proprietatii

Drapturl de
proprietate evaluate

Scopul evaluirii

Tipul valorii estimate

Moneda avaluarll

Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorlzat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
L8772, specializarea EFI, CEM;

PRIMARIA MUBNICIEIULL RAMNICL SARAT
FRIMARIA MUNICIFIULUL BAMNICL SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopulul §i utilizirii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confldential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fat3 de o alt3 persoand, in nicio circumstanti.

Proprietatea imobiliara - Teren Intravilan

Mun. Remnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Sivetului, nr 90, jud Buzau

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, definut de clitre PRIMIARIA MUNICIFIULLI RAMNICY SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciars a localititii 20352 (nr
vechi 4202}, Ramnicu 5arat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30352 { nr vechi 4097),

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini, Evaluarea s-a realizat In Ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valoril de plajd a proprietdtii mentionate mal sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorulul In
scopul vanzaril terenului.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valoril de pfatd a proprietitii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurllor 2022 - SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piafd reprezintd suma estimatii pentru care un dactlv
sau o datorle ar putea fi schimbat(d) la date evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrat si un
vénzditor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat 5i in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere.

Metodologia de estimare a “valoril de platd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
propriet&tii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietaii
imobliare pentru garantarea imprumutului 5i GEV 630 Evaluarea bunurilor imabiie.

Opinia final3 a evaluarii este prezentata in LE! si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia propriet3til

Natura sl sursa
infarmatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificatlve

Teren Intravilan

data evaludrii (12.04.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,933% Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat Informatiile privind nivelul preturllor la data de

17 04 2023, data la care se consider3 valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Apriliz 2023 Data
evaluarii este 12.04.2023

17 04,2073

Inspectia a fost efectuatd in data de 12.04.2023, de cétre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa cliantului/destinatarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supus# evalurii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost Inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Documentele 5l schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,
respectiv:

v" Extras de CF pentru informare nr, cerere 37502/23.03.2023;

¥ Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.

Alte informatil necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
v"  Cursul de referinti al monedei nationale afisat de BNR;
¥"  Publicatii privind plata imobiliara.
¥"  Articole din presi

Evaluatorii nu fsi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre

client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viclate de
date incomplete sau gresite,

¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opliniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazé numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢ titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specific altfel;

¥ Informatia furnizatd de ciitre ter{i este consideratd de incredere, dar nu i se acords
garantll pentru acuratefe;

¥ Se presupune cd nu existy conditli ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solululul sau structurii clidirii (partilor ascunse) care s influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune cd amplasamentul este Tn deplind concordantd cu toate reglementirile
locale 5i republicane privind mediul Inconjuritor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise 5i luate in considerare in raport;

¥ Din Informatille detinute de citre evaluator 5! din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nicl un indiciu privind existenta unor contamindrl naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s8 Indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nicl nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu exists asa ceva. Dac se va
stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valoril raportate;

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

¥" 5-apresupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in caleul eventuale
modificdri care pot si apard in perioada urmitoare;

¥v"  Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate 5i de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentel
5i 3 altor informatii de care acesta nu avea cunogtinis;

¥ Valoarea de platd estimatd este valabild ls data evaludiril. Intrucst piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunziteare la un
alt moment:

¥" Dac nu se aratd altfel in raport, se intelege ¢3 evaluatarii nu au cunostintd asupra staril
ascunse sau invizibile a proprietdtil (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
gi structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea Imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinaté, incluslv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune c¢d nu existd astfel de condifii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiel, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru Tntocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebule elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietétii, astfel de informatii depisind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenita unor astfel de situatii 3i 2 eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperiril lor.

Ipoteze semnificative  Nusunt.

speclale

Tipul raportului Scopul evaluarll, complexitatea activulul supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului da avaluare,
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictii de utilizare, v Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta

publicare sau sa depuna mirturie Tn instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului

in care s-au Tncheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¥" Raportul de evaluare este valabll in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmiril sale. Dacd aceste conditji se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

¥ Orlee valori estimate fn raport se aplic bunului evaluat, luat ca intreg si orlee divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, Tn afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost previzuts in raport;

¥ Nicl prezentul raport, nicl parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorylui autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei i contextului
in care urmeazd sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utllizarea lui de
citre alte persoane decdt clientul 5i utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglement3rile Standardelor de
evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurllor 2022 5i cu ipotezele §i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Valoarea imobilului a fost determinata Tn conformitate cu standardele aplicabile, fingndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

N

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenil de referintd al evaludrii

SEV 102 — Documentare 5i conformare

5EV 103 - Raportare

SEV 104 —Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari 5i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imahile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare sublect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zons,
oras, vecinatatl si
amplasare

Informatli despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Teren intravilan

Conform Extrasulul de Carte Funciari cu nr. cerere 37502/23.03.2023, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.653 mp suprafata masurata, categoria
de folosinta arabil, invecinat la: la V- str. Siretului, nr cad 36262; la 5- nr cad 30353, la E- nr
cad 30360, La N- nr cad 30351; situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Siretului, nr. 90, jud, Buzaw, nr. cadastral 30352, inseris in CF 30352, aflat in proprietatea;
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT,

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

© Proprietatea este amplasamenta in Zone de nard o mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsoni. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentata in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatii industriale / comerciale.

o Accesul Tn zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de

transport in comun : Autobuze

Unitati Unitat] de

comarclala Invatama
in aproplere  nt

DA NU

Institutll  Sedli de Institutli Muzee  Parcur, lacur,

de cult banci de Interes cursurl de apé
o RO i
NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd fn Zonz de nord & mun Ramnicu Sarat, iesirea spre Fotsani,

cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

00000

Acces:

Suprafata terenului: 5= 1.653 mp suprafata masurata
Deschiderea la stradd: 35,50 ml 3
Dimensiuni: conform extras CF
inclinare: plan / drept

Formi: regulata (conform extras CF)

str. Siretulut

ACCESUL CATRE PROPRIET. ATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

o Utilitati:

public

public

Retea urband de energie electricd: axistents —lz limita
Retea urband de apl: existents —la |imita

Retea urbana de termoficare: inexistents

Retea urband de gaze: existentd —la limita

Ratea urband de canalizare: existent ~Ia limita

Retea urband de iluminat stradal: existents

o  Alte pbservatil: -
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Conferm Certificatului de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judaml Buzau
Municipinl l arat*)
e B dn o OO,
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. £6_din_ 06 .00, . 2029,

In scopul: PENTRUINFORMARE oot e e

s SRR SEEREE ")

Ca urmate 8 Cererii adresate de*1) LA T, MUNICTEIUL RAMNICL SARAT

representat prin primer Cirlan Sorlg-Valenfls . .
o dﬂmlcl“ul!ﬂ:dlul*l} h:judr.rul __Puzays  municipiulorasul/comuna  Ramnicu Sarat , satal ____
rectorul __ , cod postal 125300 , str. Nicolae Balcescy  ur. _I1_, bl L8C. et ap.___,
elefon/fax geemadl ,m:egmh—atn In or. jg{_ﬂ_ din _06.06.20323
pentry imobilul - teren si/sau canstruetii -, siuet m;ur!ctnl. __fuzau , municipiul/orasul/comuna
Bamnicu Sarar  ,38mal _  sectorul |, cod postal 135300 , str. _ Crisuful, nr. 22,.24,26,
52 Iﬂ_ﬂ_ﬁm Oltulul ar. FERO &2 82 ﬁi 93 str, Sirerului nr, 90 gi str, Tarnaved or 4, ar. ___, bl _,
N .ap. __, sau identificat prin®3) _Plan de incadrare in zony iNv, cedastrale varhi; 4123,
#1234 4’133 4119 JII8 4117 102 11T 411 108 {4103 4087 /Nr. cadastrala not: 30340 30379,
1378, 30374, 30373, 30372_30367 30366 30363 30364 30360 30332 51 33839, Ne G.F. wechi- 4238,
fsli_&_&lﬁ_lﬂ-_im_fi f232 4230 #2328 4226, 4218 _4302 MNe O F. noi: 30380, 30379, 3037R,
10374, 30373 30372, 30367 0366 INIGS F0364 30301 0I5 5i 33IMIY

I

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Terenurile se afla gitwate i intravilanyl municipiufid Rampic: Sarat
ler-nurile sunl detinute . u dreyt de pro_rietat: de cotre Mupleliuld Ramnf - et

Ineludgrea imopi-ulul in listals monumentalar istorice sifsuu_ale_paturll vl in_zons MQ_J_MM
wvnstera: g este cazul e
2, REGIMUL ECONOMIC:
Fal :nl uiiola: ormeri grgbil
Destinatie stabilita vin documentatia de urbanism: sona de unfialt indestrials, Fri-'jiﬂ_._-l'h- $1_prresteeiSarvici

MMMU& cartiar Ba' et Focoani
M sun! reglementari flwale mealaly

it

3. REGIMUL TEHNIC:

Infarmatii extraka din Regul | Incal de orbaniam sl PLIZA Hanem Focsani:
Leonuisiak sepot A e el endatrTels  diponin, jtandare AUem, Ju sl
wrvnlmivalor. exedll_Tem ool camerstale. #:PFMMWHM dfecpatg uptatifar #}'WWJ.INHU’ arigr gl de
eyl gl o lur] SOTY UN €F SO0 DEQAITA, dUNIHHRLeR. sme gilminmeeg psoyriter [aANa oo el copsiEarilis vor wra yafun e, siep i

LEe,_proHitie mIole

eilvd prin PLZL A sirest fatg e drveturile
pHL I era Fun.de

ﬂm AV =) adi i la Al
F'#”fﬁ':n a8, !-#nm 'wm‘ﬂ* ﬂﬂ'n dﬂmwf-.nﬂﬂl‘w “ aﬂhﬂiﬂﬂfw ammammmwmw
aliniamant ; cfadirile Yoril diguns e AlTRAmEnL ooy barase In fineds de dabna arhlier bovls adepiata, ampla g e i porcelel o s
%“ ﬂanrmnfﬁmmclﬂfﬂ inaldmea menima edmin eonhm, vawﬂhr H*M 21 RPTCA AP [ThoN, Rol_Levertiier L et
Fisg én 3/, rocgnnil ds oG -oore a rerenul-Lie pabifsaie (n pasg snisf seudle da feeabilom? eokiparea cu it ”lfn.wpifn
] wwwmﬂ mmmﬁfwlshnﬂ “m&mmhm _'md.:rumwm

¥ G aaale fivta i,
(20T o8t L d s I

Alpnraty copjem ILG. e 313900 se VOF Femetsa REIV Mmmmmwmn mm,dnmm;-
Mm;quwmhwmmdmmmwmmmmmwmmmw
40, VAL FPIECl s LGP

e latsralc i nes, mmn;.m:l;ﬂm AL mi guerdul_maemiliicar al vectatar
n"rﬁ.:ﬂhrl"pmm rlnseltta prevpasde de avi. 37, win, (L din Cndnud an $38G000 e mirabare n.upm-fw-p.h.mdn.-fwrr Wrmndrdhr,tm
ar. SGIOVT 5i dv art, 812 Cod Clelr se vor regraria prevederlle art. % qlin. ([1, ad., 10_ab) e
rebidod prrformonto cneeticn a clagirtor: imﬂuuwfr- tehmica v f1 InsoHia de dovada inracittrari] projee. la Ordlmal Arkitrctilor
oy et coil e aeamizdior HG. mr 9322000 septrs sihcstuls cors reprexinig deregari da lo prevadertle decvmentanial di
s mivndem PLE corfler B, ara F. 0yt ar 0 aa neerkor, bens waaeed va salicita un alt seriflear de weapism b seopid #; rarii, uvizaril
st upryberit pny, Mnmﬂumm“ 1x PUE sau PUD cave ig Ferlgmentere noribilitaiga aytorizard} dirqcen g, Hiiifor conam
revederiior L.- - nr_350.200] prhind amen “ares feritoriahd o urbantamwul acraltzara,

Prezentul eertifical de urbathiom paete 0 uﬂlltlllnu-pcmﬂ-nlﬂhnl In scapul deelarat®d) pentrulintrucat:

Tul fo Lok .ln carere.
oo rd-uﬂinl.m; & nu confers 477 'mi de & executa lusear de oo Sunstruchi.
TULAR l"'IJLI'Jl.Dl 1 n Al EM:
In weopu| -llh'.tr'rﬂ rtmummhﬂn th lulFFh'\-Hm axmiviarid ludronler de sondtmcth - de conrmiire/de deafinire - solicimnl 26 va

adrasn autord
Wmmmmmmmmmmuzmﬂﬂ i LA
E%m OTRGTIANEILTLY, . AGENTIA
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Descrierea
amenajarilor sl
constructiilor

Date privind
impozitele sl taxele

Istaric, incluzdnd
vianzirile anterioare
sl ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legal3: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servitutl de trecere: Nu aste cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

o0 oo0

Caracteristicl economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

a 0

Valorile impozabile, impozitele 5i taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu medificarile si completarile ulterioare, Tithul IX.

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Plata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care Intrd in contact Tn scopul
imoblliare de a efectua tranzactii imoblllare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banil.

Spre deosebire de pletele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea 5| oferta de proprietsti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic gi rareori
atins, existand Tntotdeauna un decalaj intre cerere si oferts,

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s3 se modifice
bruse, fiind posibll astfel ca de multe orl 53 existe supraofertd sau exces de cerere §i hu
echilibru. Cumpdrétorii 5i vanzitoril nu sunt intotdeauna bine Informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatille despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponiblle.

Proprietatile imobillare sunt durabile si pot fl privite ca Investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vinzare este |lung.

. (analiza productivititii proprietaiii)
b Delimitarea pietei specifice
[aria pietei 5i aria competitiva)

FEEHED Anallza cererll

% Er Analiza ofertel
-~ linvestigarea si previziunea concurentel}
s Analiza interactiunii dintre cerere §i oferts

E Previziunea absorbile! proprietitil sublect Tn piats
(vanceptele penetriirll de platd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititil proprietdtif)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile propriet4tli sublect care determin
tapacitatea sa productivd 5l utilizérile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluzlile cu privire la modelarea cererli marginale
previzionate.

Atributele fizice, Jurldice si locallzarea imobilului au fost prezentate anterlor, prop.
imobiliara evalut3 este de tip teren liber.

Utiliz&rile probabile in mod rezonabil ale proprietstii subiect sunt:

*  Rezidential;

+ Comercial;

*  Industrial;

Din analiza trendului pletei am determinat c3 cererea existentd este pentru utilizare
industiiala, Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pletei specifice (aria pletel 5] arla competitivé)

Segmentarea pietei se Impune a fl efectuats incé de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gasi cele mai bune informatll cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietel specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii 5i ofertel si a arlel geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru ldentificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

«  Tipul proprictatlf Imoblilare: teren liber;

»  Caracteristicile proprietatii imobiliare:

¥ Modul de ecupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator {proprietarul} sau, in cazul Inchirierii, de un singur chirias;

Baza de clienti {potentlolli utilizator]); marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizlce;

Colitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: energie elactrica, apa, canal, gaze-ls limits proprietatii;

Forma sl deschidere : dreptunghiulara, regulata, D = unilaterala: 35,50 ml la str.

Siretului (conform extras CF prezentat).

= Ario piefel: locala, au fost analizate toate informatille disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord 3 mun. Ramnicu Sarat, iesires
apre Focsani, cartier Barigra Focsani precum si zone similare

*  Proprietéi substitut disponiblle: au fost identificate suficiente proprietsti
{disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similari, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de plata definita;

*  Proprietd}i complementare: sunt accesibile urmatoarele facilit3ti suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banc, institutii de cult;

*

wf

w8 ad

Tn coneluzle, tingnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu wtilizare industrials, situate in Zona de nord 5 mun. Ramnicu Sarat, issirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani,

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsulul imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
(eumparatori 5i chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urméreste activititi/
utiliz&ri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucréri de modificare
(daca se demonstreazd ci ar fl logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuie urmaritd mal ales pe segmentul de plat¥ of cefor cu interes de a achizitiona
un imobll, Il doresc si pot (au puterea financiard) sé- sf achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determing atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererli salvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-18.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT Hi 2021 | ROMAMIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasal in 2020, piata a rémas destul de activa Tn prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentille de cumpérare, dar poate fi dificll de a Inielege exact care este
maodul in care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al volumului de achizitie; decl,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dinire ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil sa nu se inchida de fapt in 2021. Exista, de asemenea,
o multime de asocieri In participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzacili cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (Inchideri §i semndri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut in urma recesiunii din 2008,
Revenind la diferite ssctoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s3 analizam la nivel national, cu un segment de retall mult mai sctiv Tn afara
capitalei, Remarcdm interes dintr-o categoriz largd de cumpératori: de |a diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobiller etc, pand la diferite tipuri de
dezvoltator] de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestera rapida.

Avind in vedere cdt de repede se miscd lucrurile pe zopa de retall, observam cd unil
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce alti tocmai intrd piats cautand diversificarea
praojectelor |or viitoare,

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Tncd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumprdtori care cautd s3 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de largd de terenuri
ciutate: parcele mai mici fn zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasulul sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mal mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiects de tip
rezidential).

Tn timp c2 mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere Tn orasele regionaie dinamice pentru proiecte rezidentlale; remarcim ca acest
interes este aratat in special de investitoril mari pentru Imobile cu utilizare mixta rezidentjal-
retail. Sunt sl cazur In care unii investitori locali din diferita part) ale tarll Intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiulul unii cautand asocieri in participatiune pentru s minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care si reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de munca hibrid), exista un fel de dezghet. Dezvoltatorli activi incep sd
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unil
incep sé se gandeascd cd pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani - daci luim Tn considerare
cumpararea unuj teren, obtinerea tuturor aprobdrile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intarzieri ale proiectalor sau chiar aménarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtorl a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd s3 facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s3 contracteze un credit bancar.

La capitolul criteril de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul priorit3tllor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzil privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
+  Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere,
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Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens,
Potentialli cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

s [nteresul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara far coeficientii
urbanistici sunt generosi;

=  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

* Dimensiuneo proprietatli: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4, Analiza ofertel (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare,
Un cumpérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe plata un numir mai mare de
proprietdil cu caracteristici asemé&ndtoare. Tn competitle cu acestea intra si proprietatea
sublect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piatd.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vinzare/inchiriere (doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vnzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitdtii) proprietétii subiect se numeste ofertd competitiva,

Exlstenta ofertel pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate,

Oferta

Piata rdmane aprovizionatd in mod adecvet, dar exista niste schimbarl. De exemply,
asoclatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mal predominante intrucat mul{l
dintre dezvoltator| (in special pe segmeant rezidential) doresc si impartd riscul unui proiect
neu, in timp ce destul de mul{l proprietari de terenuri fird presiune mare de a vinde prefers
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari |z
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cit si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltzrea urbanid. Pe fondul unei schimbdri in
administrarea ¢ directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje (cum ar i in
numirea sefului arhitectilor Th anumite orase sau inghetarsa PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurite se miged spre mai bine, spre o mal multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent $i conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiszs deloc
o cerere superficiala, deoarece curnpdritorii asteapti pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimil 1-2 ani n majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual - p&nd |a 15- 209% fata de ultimul an.

Este §i adevarat cd in mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut chteva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revBndute acum, in 2021, pentru preturi mult mat
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabhé o exceptie interesants peneratd prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imoblliard subiect, In urma

analizel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
¢ oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul total disponibil - mic, aflat in scadare;

volumul de livrarl asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vinzare® — intre 30-40 EUR/mp
marja de negoclere fa vanzare (ofarte mature): intre 10%-20%

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

- & & @

* variatio prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: locolizare, facilitati/utilitat],
suprafata, acces, amenafar! exterioore, Imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de plata (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea sublect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere 5i ofarts

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masurs, dependent3 de
pozitia sa competitivd pe piata specifics.

Cunoscénd caracteristicile propriet3sll imobiliare evaluate, putem identifica si selecta sl alte
proprietatile imoblllare competitive (oferta) i putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea sublect le-o prezint3 potentialilor cumpéritori {cererea),

Pentru a evideniia conformirile pietel pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatla dintre cererea (solvabil3 si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curent3 si viitoare, Aceasts relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curents si conditille ce ar caracteriza
piata dupd o perioads de prognoz4.

Pe termen scurt, oferta imobiliari este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipats competitivd se poate
determina dacd existd cerere pantru un numér mai mare de imobile,

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizat3 printr-o cerere aflata Intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cereril. O astfel de piatd este uneori numits piata a
vénzstorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturl mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdméne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, 3 urmare a recesiunii
tare a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fl gresit s3 spunem cd sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dazvaltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ¢a
intotdeauna si in timp ce altil r3mdn activi pe margine asteptand o mai bun3 claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd ' general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd pentru urmitori] cdilva ani — cu exceptia oriciror
evenimente externs negative, desipur.
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Wage growth, canstruction costs dwarf residential prices,
reom to go higher for house pricws?
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Sursa; REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtlel proprietitii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietdiii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii sublect, in conditiile de piatd, cerere s| ofertd
competitivd cunoscute,

In prezent in aproplerea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei 5i ale materiilor prime au ureat,
addugandu-se [a inflatia existentd. Economlile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legaturi economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deoseblt, existand un risc deosebit de penurie i de intrerupere a aprovizionarli, pe
langd presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

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

Fiato terenurilor este candusd foarte mult de osteptdri cu privire fy ceea ce vom avea la nivel
migera s economia reald, cu un accent special pe forto de muncd. Dacd fucrurile isi revin
repede, au ar trebul sa existe prableme majore. Acesteq filnd spuse, toate proprietépile
imobifiore majore suferd incectituding crescute: birouri- impactul mindlf de ocesd pe termen
lung, eamerjul co amdnuntul — aduptorea acceleraté o comerfulul electranic si o piotectiei
impatrive panderifel proiecte viltogre, rezidentiole - securiiaten locului de muncd s de
asemenea, irmpoctii de lo locul de muncd de acasd, dor cu difeiite rarmificatii.

Raspunsurite lu toare meeste Intrebini e vom fdentifica mai degrabd lo o scard maoi globald
decdt (o pivel de Romadnin, asu 6 trehule sd asteptim sd vedem cum stau Tucrurile fo nivel
iriernotional,

In ceeo oo priveste prefurile, ne esteptim co lucrurile sé rdmend mal degrobd plote (o
ajustési de fo caz la caz), cu exceptio cazulul fn core fucrurile fav o intarsdtud puterpicd in
réi Bar ehien daced s-or Impling un astfel de scanariu, orice miscdre descendento generalizoto
o preturion nu ar gveo un impact imedial, ca fn timpul crizel anterioure,

De gsemenen o move diferen{d fofo de 2030-2011 este o plate ol este o crizd de lichiditate,

Iz general, ooest ucrd oferd un mattv suplimentor pentru un oatimise useor 5 sperghio unel
revenisl imci

focile la nivelurf similare peste ani,

Sursa: Colliers Somapin Morket Roport H1 2020
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Cea mai buni Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utllizare a proprietdtii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utillzare este definita ca fiind utilizarea probablld rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprieta}l construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar $i care determind cea moi mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatji:

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

Cea mal buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utilizir] alternative.

.Utilizarea rdmasé, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea maj buni utilizare.
Pentru a identifica cea mal bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord 3 mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizel de piata efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitdtil cu cele 4 criterli ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonel si caracteristicile terenului {form3 si
dimensiuni). Tn vederea stablliril celei mai bune utillzirl, am analizat utilizirile posibile ale
propriet3tll, dupd cum urmeazi:

CRITERII CMEBU
Utilizari probablle e
in mod rezonabil Permisd o 5 flzle Fmb!l& Maxlmun:
legal financiar productiva
Industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential nu da da nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus 5/ concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietatii este cea industrialz

Ca urmare, ceq mal bund utllizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imoblliare cu destinatie industyiala. Aceastd utilizare Tndeplineste
criterille care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
o  este moxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimat avind in vedere cea mal bund utillzare a acestuia. Chiar
dach terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lul, sl anume, prin considerarea lui ca flind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectlv pentru utilizarea cea mai eficientd.

Avand in vedera informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de

evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imaobile, respectiv
metoda comparatiai.

Metoda comparatiel  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile sl alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi,

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurllor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind existi date comparabile suficlente
si sigure. Prin aceastd metod$, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanéri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de Informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaludirii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzéiri — cumpiriri de
terenuri, cu sl fard constructli). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiel directe valoarea este estimata prin analiza activitatli pietel pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictil legale, conditli de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data
vanzaril), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschideres, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanz3rl sau cotatii ale unor proprietstl simillare sau
asemdnftoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verlficate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vinzétorului.

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Gril comparatiilor relative de

piatd. in urma aplicirii metodel selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta
a fost estimat? la:

44,600 EUR, echivalent 220.047 LEI
Valoarea nu este afectata de TV.A.

Analiza rezultatelorsi  Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarale:
concluzla asupra

valorii Metoda comparatiilor relative de piata = 44.600 EUR

Tehnidi alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvaren:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metods, scopulul si
utiliz8ril evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare 3i viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaluiri este mdsurats de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de caleulele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietitilor
comparabile.

Cantitatea Informatiilor;

Adecvarea 3l precizia influenteazl colftatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebule studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar i datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaz3 pe suficiente Informatii.
Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real, va fi Tngustat de
informatjile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriul adecvirii am constat ¢ preponderent acest tip de proprietate se
tranzaclioneazd in detrimentul inchirierii, filnd achizitionat preponderent in scopul
dezvoltaril imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luand in calcul eriteriul preciziei si al cantitéili de informatii am concluzionat ¢4 Informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piat disponibile fiind mare.

Tn aceste conditil cea mai potrivitd metoda este analiza din cadrul metodel comparatillor
relative. Aceastd metodd Indeplineste criteriul preciziel s\ criteriul cantitdii si calitétii
informatiilor,

Ludnd in considerare cele de mal sus, opinia evaluatorulul este ci abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, in urma aplicarii cérela
valoarea de piatd a propriet&til a fost estimati la (rotund):

44.600 EUR, echivalent 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Vietoda comparatiei directe

Comparatio directd este metoda recomandat¥ Tn primul rind pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizats pentru evaluarea terenului liber sau considerat fiber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferatad
metodd atunci cind sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile,

in aplicarea acestel metode sunt colectate, analizate, comparate vanzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, fn scopul estimiril valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemanarile §1 deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristiclle fizice ale terenulul,

care se refera la mérimea 5i forma acestuia, deschiderea Ia drumul de acces, topografla, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzirile si inchirierile finalizate sl ofertele active;
2) Identificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4) Ajustarea prefurile comparabilelor pentru a Justifica diferentele fatd de caracteristicile terenulul
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piat¥ a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVAL JAREA TERENULU|

In vederea abtinerlide informati refevante din plata speciica Propriataiiimeblizre sublect, au fost parcurse urmatoarale patru etape principale:
L. Pianificarea=Tn sceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprictat sublezt, determinateln baza infarmatilor furniate de client, mformat bor culese din surse
publicade Infarmatiisi infarmalilor eulsse In timpul inspectiel in teren,

Caracterizticle considerate relevante includ thulimabiubul, dreptulde proprietatetransmis, condiille definantare ivinzare, adress, amplasarss, suprafata, utiicagie
dispankile, accesul, veclnititlle, puncteis deintores, prinelpakele arters din 70n8 ete.

2. Colectarea—Acqasta etaps presupunc culegerea informatfilor din diverse surse da informelisivalidarea acestora oride cite oriests Posibil prin verificir ncrucisate.

3. Analim = Procesul de analz are ¢a scop fitrarea Infarmatiler, in vederea rastrangeriintervalulul glidentifieSri de oferte alo unor propri=t3tiimobiliare simitare Imobiubk)
ovalugt.

A. Diseminarea —Presupuna finaliarea procesubil do obtinere alafarmatibar relevantesiare b baok Snteza etapelar anterlosre, prin raportareaIntr-un farmat chr 5iconcis
alnfarmatilor relevanta identificate.

= In cazl precente evaluari, procesul deobtiners a Informatiilor rolovanta 5-a conerstizat prin completares *fige de colectara a informatilar de piata®, eu date siinformatil
verllicate sidocumentate. privind propriet i Imulsiiare similare - oferite spre vinzare, valabile a data evaluar],

* Prop. imob/are prezentate in fisa de colectareau caracteristicifizice, juridice 5l economce simiare cu cele ale sublectulul (caracteristicl care pot fin mod credibd 5
rezonabile] ustate pentru ca proprietates comparabilh <5 reprazinte un substitut al propriet&pi sublect),

Fi5A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Element de comparatie Sublect Comparnbia A Camparaht & Comporabla € ComparablaD
PRET COMPARABILA [€/mp) = 34¢ 33¢ 4D€ C AN
SUPRAFATA (mp) _ 1653 mp 600 mp 14986 mp S00mp 4685mp
= oferta oferta aferta oferta
nu nu este cazul nuestecazul nu este cazul nu este cazul
absolut ___ absout abaokut absakit absolut =
numnt  smiar simlar smilar similar

Mun, Ramnicu Sarat, Mun: Riiinks Sairat

cartier Barlera Focsani, Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnled Sarat,  Mun, Ramnicu Sarat,
LacALEARE str. Siretulul, nr. 90, E"”?”“'anl' cartior Barlera Focsanl  str, 8radulul, ar, 2 str. Fraternkatd, nr. 1

s 1. Timidwhal

jud, Buzau
AMENAJAR] EXTERIDARE [strad), trotusre) newshitst  peaabar  afakat nuasfaltat
TOPOGRAFIE/RELIF  drept gt drept _ et
UTILITATI RISPONIBILE o blimtapreprictat!  lamitaproprigtati  blimita proprietats _lahmits proprietatll
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulita regulata regulata regulsta fégulata
ALTEE MENTE =~~~ ‘ U este cazul huestecaayl Auestecazul nu este canl
DESTINATIE {utfizarea terenului) Intravilan intravilan Intraviian Intravian
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GRILA DATELOR DE PIATA
o ANALIA COMPARATIILOR RELATIVE
Eement decomporatie Subject Comparabiia A Comparabin 8 Comparaba C Comparablks 0
SUPRAFATA (mp} 1653 mip 200 mp 14986 mp 56t mp 4685 mp
PRETCOMPARABILA {€/mp) L ___ agfmp 33 £/mp 40 €/mp _HEfmp
TIPUL COMPARABILEI afirta oferta oferta ofarta .
Marjz de negociere (%) -20% 205 =205 -0 -20%
CONSTRUCTI| PE AMPLASAMENT nu . husstecanl N este cazul 0 este cazl _ nuestecaiul
Pret efiberare amplasament 0 b 0 O o
Frej unitar (€/mp) 27 &fmp 17 €fmp NEmp  Wemp
Elemente speclfce tranzactiei
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut zheolut absalut absolut
Comparabiftote SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICTII LEGALE [reglem. urbanistic3) nusunt smiar smilar _ smilar smilar
Comparabiiate " SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elemente specifice proprietati
Mur. Ramnizu Sarat, o
, Mun. Ramnizu Sarat, . .
cartior Bariera botsam, T . Mun, RamngcuSarat,  MunRamnlco Sarat,  Mun. Ramnicu Sarat,
LOCALIZARE = { rattier Bariera Fotsani, . i ok
str, Siretului, nr. 40, caftier Bariera Focsani str. Braduldi, nr. 2 str, Fraternitath, nr. 1
str, Timlsulul
jud Buzau
Comparabiftate . SitHLARA SIMILARA SALARE IFERIOARE
Camgranaiifion
SUPRAFATA 1652 mp 840 mp 14586 mp 500 mp 4635
Comparabiktate SibdILARA INFERIOARA SMILARE  siiARA
AMENAIARI EXTERIOARE [straz, trotuare) neasfaltat neasfaftat asfaliat asfaltat naastaliat
Comparabiftate x _ SiMILARA SUPERIDARA SUPERIOARA SIkLARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drapl drapt drept drept -
Comparabiftate o StnlLARA SifALARA SIMILARA SIMILARA
UTILITATI DISPONIBILE la imitaproprietatii lfmilapropristati.  AImiapropriesath  Bimitaproprietatic 2 imie proprigtani
Comparabiftate SIMILARA SIMLARA SiAlLARE SitdiLARA
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE risgulale regulaia regulala regulats regulsta
Comporabiitate SIMILARA SIRAILARA SIRALARA SIVILARA
ALTE ELEMENTE nu exe caiul nu cstecazyl i este cazyl nueste catul nu esta cazyl
Comparablitate T  SIMILARA SIMiLARA SMILARA SIMILARA
DESTINATIE {utiirarea terenului) intravilan intravilan intravian intraviian intravilan
Comporabiftate e SiMiLARA  SIILARA StMILARA SIMILARA
SUPERIOARA o i "1 0
SIMILARA 10 & 5 9
INFERIDARA 0 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA TR SIMILARA SUPERIDARA INFERIDARA
MLE# I:L%Aﬂ.-?-;ﬁ.iT‘!f:'\_.J_I:____ ____ COMPARABILITATE GLOBALA
ComparablaC 32€/mp SUPERIOARA
Comparablla A 77€/mp SIMUARA " VALDARE DE PIATA
Proprietaten sublect 27 €/mp H4600€  echivolenta 220047 lei _
Comparabia8  udmp SMLARA T
ComparsbiaD _Mgm NFEROARA " GSHELI (cars bR E
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Teren intravilan

—_— ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE ey
+ Avindinveders faatul €3 prop. comparzblle utifzate sunt oferte devinzare 5l nu tranzacy, pra ajungels un pref estimat devinzore -4
disutat telefonic cu fieciredintre ofertantlslsancgocat fecare propristate comparabild, Marjele de negociere au fest dasutateinume
brute, pracentul prozentat n gl dateler de playd o fost calculat svind In vedere projuriade ofertd ol mirjele de negocere discutite-
+ Aufost retlnutein #wEs zece elemente decomparatie aferente propriet 3l 3l un dement decomparatie sferent wranzacylondrll. In cees ce
privste dementel de comparajie alorente tranzactiondil (condiyi de nantare, condii de viazare glcond il de plats). teata proprictrie sunt
similare, astfel o3 aceste elemente nu au mal fost Inchusein gril datelor deplafl,
Elementele de comparagis rejinute n anakzd sunt code pt eorerezuld faptul cf av infuengi asupra prefubvl detranzaciionare fl respectiv, unt
relevante pe plota imobiEard speeifica.
PROPRIETATEACOMPARABILAA
Proprictatea compatabil A s un prej unkar de tranzacionsrade 27 £/mp 3|, comaesth eu proprietate sublect, sste ampsitainte.o locstis simfara, o suprafatade 600
mp | ). amenajaril iaare comparahiiel sunt smilare sublectukil, gste simitara dpdv al relleflulultopografiel, este b fel de bing echipatadpdv editar 2 Emka
proatktatd, lar forma sifrontul strade! sunt skniare rop. sublect, Comparabits ate a uttimre ntravian, sknilara cu cea 3 sublectubiliar eleritor b alteel aepasta aste
simiara sublectulul, Asttel:
+in cazula 10 elemente do camparatis, proprietates comparsbil estesimilars cu sublectul (DREFT DE PROPRICTATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE (reglem. urbanksticll,
LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMINAIARI EXTERIDARE (strad, trotusre), TOPDGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA N PLAN E DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,

DESTINATIE (urimreaterenulul)
= Tn chsul 40 al : propris camparabia este } sublkestulal(]
win comul a0 ok el paratie, proprk comparabia estainferioara sublectului ().

Anslizind 16ate lomentele de comparatie pentru eare proprictatea comparabi A este superioard, repestiy nferioard proprietifs subiect,
precurm g rekvanta §l impactul acestoratn vakaares de plat s poate conchuziona cf propristataacomparabi A esta SIMILARA praprietii
sublect, cesa ce indicd Bprul el valsarea de piatd aproprietiiubisct esta sgaka cu 27 {fmp.

PROFRIETATEA COMPARABILA B
Proprictates cemparabl B are un pret unitar detraneactionarede 27 £/mp 5|, comparal eu proprietatea sublect. esteamphisataintr-o bocktle siniara, o suprafata de
14586 mp (mal mare), smane]prie exterioare comparablel sunt s pericere sublectulul, este simiara dpdv al reliefulul/topografisl #s1eka falde bine echipata dpdv edinar (b
fimita proprictatd), ar forma s frentul steadalsunt simiare prap. sublect, Comparabaare utlinre teavian, smitar cu cea psublectulil b dorkor ke eimente,
aceaits eite Hmisra sublectull. Astfek:
#1n canila 8 elerments éa camparajie, proprietates comparabls este simiara cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem, urbaniaics),
LOCALIZARE, TOPOGRAFIF/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utBizarea tesenulul).
=incazula e te de comparatle, proprietat parablla est Joara sublestubil [AMEHAIARI EXTERIOARE (sraz| trotuare), ).
=Tn cazul s 1 slermenta decomparatie, proprielatea comparabia esto inforioara sublectubsl (SUPRAFATA, ).

Annlisind 10ate lementels de comparatie peniny eare proprictatea camparabil B estesu perioars, respectivinferioard proprivtdyi sublect,

precum sirelrvanis 4l impactulacestoraln valoarea de plagh sa paate eancluziana ci propristalescomparabilt A este SIMILARA praprieagl
_ subiect, ceeage indicd faptul cd voloaread piatd a proprictd ublest wie epalacu 27 fmp.
PROPRIETATEA COMPARABILAC

Proprietales camparabid € aréun pres unitar da tranzacilonare 64 32 ©/mp g, comparatiy cu propriatates sublect, este amplasats lntr-0 locatie simiara, @ suprefita deS00

mp {simlira), Ja¢¥a exterisara comparabile sunt superioare sublectubui, este simiam dpdv al rellefului/tepografici, este i felde bine echipata dpdv edfitar (la ks
proprietati, lar forma s frontul stradsl sunt similare prap. sublect. Comparabila ate UtEzare introvitan, simitary cu ces v sublectulul ar eferitor s slte wiomante, aceasia exte
similarg sublectubil Astlel

=l chzuls ek d I prapr comparabla sita simiard cu sublectul (DREPTDE PROPRIETATE TRANSALS, RESTRICTHLEGALE (reglem. urbanistic3],
LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIDILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE. ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {untizaves torenulil)).

sinenrulal demente d paralle, propristatea comparahila est fonrn sy bieetuls (AMENAIAR] EXTERIOARE (stras, wrotuare], ).

=i earilaDelamente decomparstie, proprietates compirabia esteinferioam sublectului (.

Analizind toate elementele de compaealla pentru 2are propristalea comparabil € este superiaard, respecti infi § propristfi sublect,
precur firekvanta silmpactulacestora in valoares de plati 3¢ poate concluziona cA propristates somparabi A este SUP ERIOARA propriaidit
foptul cd valaarea de plafd 3 propriet il sublest eite malmied de 32 C/mp.

LAD '

Broprietateacomparabils D are un prog unitar de trontsctionare de 24 €/mp 3, comparatiy cv propr biect, esteamplasata intr-o logatle inferioary, o suprafata de
4685 mp (smitara), smenajarila extori bilel sunt simlk blectulul, este smitara dpdv al rellefubi/topegrafiel, estela fel de bineechipsta dpdv ediliar (& Imita
propektati), lar forma slirontul stradal sunt simllare prep. sublect. Comparabila are o utlitare intravian, simiaracu ceaasublectulul i eferftor b ale elemente, aceits eto
similars sublectubii Astfek

sincazuia 9 demented. pAratia, propristaloa comp ia este simiard ¢ sublectul (DREPT DE PROPRIETATI TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanktied],
SUPRAFATA , AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotusre), TOPDGRAFIE/RELIEF, UTILITAT DISPONIBILE. FORMA IN PLAN & DESCHIDERE. ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
(uttizarea terenuluil)

& cazula D elemente de comparalle, prapristatea camparabia este superioara sublestukil ),
i c3zula 1 elemente de comparatie, proprietalea comparabila esta hferioara subiactulul [LOCALIZARE. ),

Analizing toato clementele de comparalle penltu eare prapristatea comparabild D este supsrodrs, raspectivinforioard proprietdfil subieet,

precum §lrelevania siknpactulacestara in valoares deplatd se poate conclutiona 63 propristaten comparabi A eite INFERIOARA propriatltl
__subleet, ceoa caindicd foptul el valosraa de plafh n propriardpisublect este mal micl da 24 £/mp.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, pesibllitati de acces, valoarea unitara
{(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {medii) de 27 EUR/mp, conform anexel de
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V = 44.600 EUR, echivalent a 220.047 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces fvecinatat|

E L (T
AT L
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Anexa nr. 3 — Localizare In zona

s 5 i A
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piat3
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Contacte (1) A -+
Ré&mnicu Sarat (BZ) Proprietar
124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022 +4U 737 967 155 {-: ‘[j

Paortofoliu + -+

@ 100.000 € Adaugd la contacte

~ Pret inltial

Descriere Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Barlera Focsani,
dotat cu gaza si curent. Pret fix 1000001el

Localizare

R&mnicu S#rat (BZ)

¢

Date proprietate

Tranzactie: Vénzare
Tip proprietate: Taren intravllan
Sursa

hitps:dwww ofx ro/d/oferta/ieren-intraviian-60..

Etichete

httpos:/ f',www.uIx.ro{'dmferta}taéﬁ—intrauilgj 1-600mu-1Devdby. html

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatll, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Teren Intravilan

Rinabn Elest (07)
Hanm s

(R

T bt K0
Hmmﬁmunmu.
il ew i o et Fond B 1000
[

irak Sl [ot)

Bt s

Tomete. iz
Toptnesls o rmwlny

m;g L

heigiiitptze
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Teren intravilan

Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicy Sarat, jud Buzau 500 000 EUR
¥ Buzau RamvcuBargl  § Vol py horks
Bund, md Inproseazs olerta
{'; dumnoavoastr. Mal eata valabis?
5 Adguga fair ?

Demmsazasanar Hi

" Faofody

= Vinuehrei 384
£ Pzperzan

Cristlan
Vgl laats ipwrdniria

e U rma s

(e

Specihicatll
Suprafets Wranull 145040 m?

Oeacriers

Torwn de vanzars aikat pa slrada Focagn! £, ey deschidara tn DH EAS, (3 laaire din ormaul Rampleu Saral sro Focaan,
Fa laren 84 618 bl consinuc] dematabile,

teaal depezila, benzinarlo, motel

Tok

Vark datalil pa sy romie

02140343700

} renurifteren-intravilan/anunt;/teren-15-
DOO-mn-ramnIcu-g_ t-iud-buzauy25;:833id17357e9h28e1f8dze909313h. himl

httes:/www.imoradar24.roanunturi/ 14986-myp-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere |2 E 85, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

Eo

P
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren Iniravilan 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR
9 Buzau Rasc Baral

Burs, md nlereseazd oluda
dumnoaveastrd. Mal osto vatabiia?

Papallcl Aloxandru

L. Telalon validat
Vorf loads snenhat

Dascrisra

erenul eto numal bun paniru B censtiul o cass, de & avas o curle o o pradng priolnica pentru gospodart

=30 ofla po Strada Bradulul ne 2, pasts pod, aptodpe da Noua fef
-lrazda sun! ashiltals

et Wl 700 Vile §I Apartamente
Pentry 8 vorbl putl 52 sunati la:
sal

Amber Forest Ofeit da pre) »
Vel dalef pa v fuining m

hj;mg:u.www.nubllztl.m.lanunturiiimubilfarg;gg;vanzarejtemnugigggglm—thr—casa!anuntNand-tergn—
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586; 7d5i81208e0eg38g4 . htmi

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

Mandricel Mihai Enigel | Servieli Complete de Evaluare | Pagina3z



Teren intravilan

Comparabila teren D

PRIVAT (T}

Radu

h{r PGy v rpillla 2014
©, 072 3511080 Trimite mosaj

Maj multa anunjuri ale pzesms vinzdior 3

> LICALIT AR
@ Ramnlcu Sarat,
Buzau -~
(\ i
DREFTURILE CONSUMATOARCR
L1
By Argit anuny a fout pubbliéat da clte un vincitor privat.

= umae, lealks Bivind deplutiio consumatonlon ny
Arath mai mukta S
Tgeea 27 mawitiis T3 G

Teren de vanzare
141 000 € Frajul & negociabl

[ vim um oo wovicans

[-] smoMoviazh (O reacTuAuzEAZA

Puncanafida | Earavian/ hwindiars v ",.m‘mm.‘&

| (P) VidaXL: Gtobila perfvets pantru sihul B

HIBLIs

PEERIT IR,
RESCRIERE LM RN AN
Vand taren intravilan, £805 m3 BRI b6 caus focuie
Eqta Shuat in Remnfcu sarat. st fratanltatl nel, taranul sa poate parcela In funclia da corlnta. Protul este da <urtinil chlliorial
Howromz - v
@ e L
i 113 yiuglzed faio |1 Répericetd ¥

27 metiie - 16 mxille 15

hitos://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDfLloy.html?
30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Documente

=

, Oficiul de Cadastru g1 Bubleitate Imabillars BUZAU L ) ]
8irnul du Cadastru gl Publicitate Imshiliars Buzau 5 i-w o B2 :;
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

FENTRLU INFORMARE
o gx TOURIRE mwumf’ﬁiﬂmu

Semnal : cu samhalura

A_Partea |, Descrierea Imobilutut N vediin
TEREN Intravilan Nr. cadesiral vechlia0a7
Adresa: Loc, Rimnicu Sarat, StrSIretulul Nr. 90, Jud. Buzau o
ll'-’rll m‘;" Suprafata® (mp) Ohsanatil / Refarinta '
TR A e

e o

B. Partea Il. Proprietari gl acta
\

 Inseried prMhurn tn drepkul de proprietata 5| sta drepturi reate I Referinge J

== lSBIHS I_EIJ'DJ_R!ID?
iAct Dazmembrare fir. 254, din 26701/20017 amis de GNP MARIN FLORICAT o
B& inunteazd cartea funciara nf. 4202 a UnlEatl adin) — Al
' terltariale Ramnlcu Sarat , care cuprinde imabilul cu numary| cadasorall
: go 9097 dascris (B PUA+L, repvitat din dezmetnbrarea Imobilulul £y,
rumarul cadactral 4676 7 cu numar cadastrel hartle 1695 2in cartea
ﬂ.'l_?:l':rl r:!r 4001 & 3celeias unitatl administratly tarltoriala., dobandit
n fara tiily
B o3, AFWA Izmmm‘gmi; i Glverall "Ramanléi™ (protocel nr13116/16.172004 emis do
RARI B
*é“l In’ubulum. drept eﬂz&mumlﬁam dopandlt prin Lége, cata sctuala: Al

1) MUNIGIPIUL RIMNICU ﬁlMT In aﬂmmmrare Cnnﬂliulﬁr Locol Rimnicu Sorst
*3?3‘"01!:3&:!2“3 ”
TAct Administratiy nr, 221, din /032023 emiz de MUNICIFIUL RAMNICD SARAT: o
ETR amaﬁmaﬂ'ifesu“ﬁﬁmﬁh&ﬁm SitUBETn Munigipiul AY g

ARm. Sarat. str. Slretulul nor, 91
C. Partaa ||, SARCINI .

Ingcrien privind dzmamBramintola draptulyl da proprictate, drepburd reale | : |

ge garantla gl sancini o | A Radwiinie |

Pt T St S
Dcursent Gie coting date & Catacter personal, grotoie o prevettenis Legl An 6772001 Pagina ] din3

b ars ot BImas sndss - e gayanelne
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Carta Funciard Nr. .103.':7 Camuna/Dragmfynicipha! Ramnk:us‘h:

Anexa Nr, 112 Partea
Taran
| Nreadasial  Suprafaga fmp)e] T Observajii/Referine L R
30352 “Bin acte: ’ - _
458,100
*iasurata; 165

"~ Suprafuts exi doterminath In pianul o8 praloctic Stereo 70,
o DETALU LINIARE IMORIL,

- — ——
P o L 1nam ’
/ s
s sz l
[
.
| |
itda
30352 .
I |
f 3
/ |
A
--_U----.
————
2033 R
= __-‘__--—n!-_\_‘_-?
D_ﬂt,?..mf_ﬂﬂiﬂﬂﬁ Wbaen oo o o A TR AT
l'ﬂw:ﬁ; :3:,'_ s"f‘r‘:’;"’ Toa | Pacel | Hrtopo Observagil/ Refertine -,
1] arabdl DA ! less ? - 1
Lungime Seg
1) Vntarile lunglmltnr segmentelor sunt obtinute din prolsctia in plan,
Punct Purict ! I
Tncenut| gt e )
1 2___ . _ 4658
b ®l w3 36,509
3 4 4B, -J
et T = -
e SUNE dearminats In plal 7 I 1 mbnotr.
“a_:.“ e e L e ot oo o s oo L ity

Bacumonl ¢ace sonfing date £y LRI BARENN, prottjate de prevedunla Legh Ar, 672002 Paging 2 din 3

erm 1% o e e Eplp RIS
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Taren intravilan

g Carte Funclarh Nr. 30352 Comuna/Crag/Municipiu: Rémnicy Sirat

E[aruﬂc B presentll Bxtras corespunde cu pozitile ik vigoara din cartea funciars origlaalb, pastrath da acest
rou,

Prezentul axtras de carte funciard esta valabil la autentificarea de cBtre notarul publlc 2 actelor |uridlca prin

care s sting drepturlla reate precum si pentru duzbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt

susceptipile de arce madificare, In conditilie tegii.

S.a achltat tarifd da 0 RON, -, pantru serviclul de publicitate imabiliars cu codul ar. 263

Data salutionarli, Asistent Registrator, Referant,
29-03-2023 VIRGIL GABRIEL SCHMITZ

Eil;;ﬂ g ralﬁgéh%b {Raraks seefrinllura) (MF;W turs

DECUMENt FAIE Cancing dte cu earacter pyraonl, protujele de prevedenie Legl . §77/2001- Pagina Jain 3

w1 LY By AT IPIJH

Mandricel Mihai Enigel | servicl Complete de Evaluare | Pagina 36



ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Municipiului Rameicu Sarat¥)
N 34d din 00,00 23

CERTIFICAT DE URBI_AN ISM
Nr. £ _din (%00, 2023,
In geopul: . PENTRU INFORMARE .
\H!i
Ca urmare » Cererii adresate de¥l)  UAT MUNICIPIUL RAMNICU S4RAT
e reprezental iy pirimar Cirjon Sorin-Valentin
ey domiciliubsedinl*2) in judetul _Buzen  municipiullomsullesiing Ramnicu Sarat | satol .
sectont] __, cod postal 123300, str. Nicofae Baleesew wr. I bL__.se. el ap
feleforn/fax cemait . imregistrata la nr, 33447 din 06.06.2023
pentru imobiiul - teren si‘sau constuetii -, situat in judetul  Buzaw |, municipiulorasuleomuna
_Ramnice Sarat | serol Jsecloral ., cod postal 125300 st Criswdui, nr, 22,2476,

I8.61 63 sir. Ololui nv. 788082 8495 str, Sivetidu, nr, 90 i sir, Tarnavei ne fonr bl
se. el ap. _, sau identificat prin®3) Plan de incadrare in zonq /v cadesivale vechi; 4125,
4124 4123 4119 2HIR 4117_g112 4114 4110 4109 4105 4097 A cadasirale noi: 30380 39379
30378 3037¢ 30373 30372 30367 30366 3N365. 30364 30360 30352 5i 33639/ Nr. CF. vahi- 4258

1036 4250 4246, 4244 4242 4232, 4230 4228 422¢ £218 2202 /. T, noi: 30300 30379 0378
30374 30373 0372 30367 30366 30365, 30364 30360 30352 5i 33839

in temeivul replememtarilor Documentatiei de urbanism fazs PUZ Bariera Foesuni. aprobaia
prin Hoizrarea Consiliului Local Rm.-Sarat nr, 74//9.04.2005, in conformitate cu prevederile Legii
1. 50/1991 privind autorizares executarti lucrarilor de consyuctii, republicata, cu modificarile s
complstarile ulterivare,

SE CERTIFICA:
1 REGIMUL JURIING:
Terenurile se a''v situate in intrgyilnud munichsiulyi Ramnice Sarar
Tevenurile sunt detinute cu drept de propriztate de eatre Municiviuded Ranniou Sgros
Inchuderea imobilulul in lisiele monymentelor forice sifsan ale namrii ori in zonele de protectic ale
acesiory! il 25re cozul

2 REGIMUL ECONOMIC:
Folovinta actualn: terenui urahite i s
Destinatia swabffi prin docunientaria de wrbanism. sona de unitati industriale depogie si prestari-servici
Pl 2.’P+3:_cqr_u§:~rm_f. U2 cartier Buriers Facsam
N st reglenientari fscule s coiale :
14

Teren intravilan
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Teren intravilan

A BEGIMEIL TENNIC

[nfomanti extrazs din Regulsaenid tosal de erihanwm ol PUS Barors cogeini:
Formitinly se et walisa toale (Sl de corspmutil o dudinete o umifgl induprale deponte, sresan servicn a0 dotore
cordenieptard (sadii enn it eanndele are alimonstis publvo meredw anitenitar de - restar: gervisied asleye gl
epnstrvelii SE e vl core (i co e preveiree dntiiares sed clininarea riseudos whiefay lee! wllﬂhwﬂ”ﬂ yor aeeg vl tim 2
st uapeet eompatii] e caraeteol el
Clandifanarisi restrioill; fonk I vrlie de ormitrpein netmise o comltiia re eziori servlorlor de welizarn - ubiive b e i i
ehnioo-adititery suy e de comunicatio nufere wecum 50T e entednr Lot nr 024985 i pesiranit,_stahififapen, sims onfo it

Aploature, rotstenta fi e promotie mﬂmrr[\« soagady,_sanastea Teamentler s eotectl medlufn merdiei pirmanan

..mmrqugie s mumm IncasgentBllz i poerhines dupinons sabitit ez renevivd pras PURS ey dagaree: o do drenily
-um:'m dr m,.r,;gr .ﬂ.-u’.m e cmr. v pubfi_r;g g rcf:‘..ir-ui.‘nr mm- L numrq_[:lr e yr a7l r'r-wmbrff g, ey Bl Jfr
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3. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIES DE CONSTRUIREIDESFINTARE ve f insarite de wmatosrels documeme:

a) certficand de urbamsi (cople);

) deveds Wil s Tmabilubes, eren st construent. sau, dugs cer, cxiresl de plon cadasieal cenvalizel n o 5
enlrasul de carie furcines d formme scivalizat 1s 21, in camsl in care legea mu dispuss allfe) (capic legalizey; Dorumenieta
wehnica va fi complens si confunms o prevederile snzect 1 ln Lages 5040991 epublicatn o sctutiizus, clebomis de cate
colechve lehnice i spesialitute, insusite si sstmanta 62 cadre tehuos oo pregativs supenioase numai din degemol siiccturi
ropetructiflar 28 mstalalilor pentr conprectil, confarm arl. 9 din lege Tn vedeses alibersn autosivatel de consrair'desfiinine
se or prezents in cope diplamale profestanittor,

©) documeniatiz Ihaics - DT, dupa caz (2 exemplare ohginatel

[ RT.AL (NTOE (DTAD,

d) aviztie g acorduile Aebilite prin conificai de iwrhanisne

d 1) aviae si aeandurt o fud wilnaite uehane s infrastrushon {eopic): Alte waraieirdins:
talmentare cuepz SO Compunia dedia $4 ) e Ritvale Divevizaz Sng Rerele Buse [

[} vanalizere 3C Companis J 4pa 84 [t ssleforizare - Qromse Commutivansts

“ shimenlare cu ':3"”)5;: eheainea- SAE Huay [} solundtare 5C RER Ecaloyic Servee 84

{, Eluncntere o copvpe (emics [} trampeat urbin 8 FEC 80 fom, Sarar

¢.2) avize st azordur prving:
[Teeemitales | ineendiu - £50 Buzar |) provectin eivily - 181 Buzan {} senalates populiics - DSF Busan

1) avizelezardis speeifice ole adminisimtiol publice centrale sisnn e sorviciilor drseenmalizate afe acesiora {cepic).

0.

Y sty de spesialitele | exemplor eriginal)

[l

eh patetul de vadarelzonl ddinistativ sl sutoritéil compstenic pEntAl prakepis medivlyj (eopie)
Litera ) a pet. 3 din formadarul-model 76 "Centifical de crhegism” dinanéxs | a fost climinad de pet. S al gt | din
ORDINUL - 1367 din 16 e 2010, publics i MONITORLL OFIIAL e 534 din 30 fukie 2010)

it} Dacuinemiele de plath ube wmdtoaretor mée (cople)
Setatte s Tt comforat rr, 476 dip Fegea 217 12015 priving Codid fiseal

Trezmbul conifizat du uranisn are velabilitaten de 72 Tund dede datz emiteni

PRIN A=), SECRETAR GENERAL/SECRETAR
¥ ) |
{funcus, ysmele, preniumsie o suiitura) {rumsle, prentimel: 5 semasnire)
Chjurs S Velererle = s prin Consilier firidie o aeribusii delopate
. ? '."".;.,’\ Sufrler Dovian
LS. L o n.ar' !
70 M [
W N L
M ;i}\‘;} Jri R i
W AL A%
PN it
shdae?
=, ARHITECT BEL =0%%)

{uumels, prennmsls 51 g2moanum)
entri Arhinet Sefl
Sef Serviziul Urbantsm,
g Teodoresce Hragos Umnig!

Stutit de veea conform art, 476 din Legea 227 12015 privind Codul fiscat i .
Prezeniul certificat de urbanism & fost iransmis soliclrantului directprinposta In datade |/ 05 L020

Teren Intravilan
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Teren Intravilan

In conformitate cu prevederile Levii nr, 50/1991 privind awtorizarea executarit lucrarilor de”
constructii, republicate, cu modificarile si completarile ulterioare,

ge prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de Is data de ‘ panaladatade .

Dupa aceasta data, 0 noua prelungire a valebilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obting,
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR®*Y), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numcle, prenumele & sernatira) {numele, prerumele 5i semnatura)
LS.
ARHITECT SEF ***%)
{namele, premumele si semnatura)
Data prelunginii valabilitatii: )
Achifat laxade lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului 1z data de direct/prin posta.

*1) Numele 5t prenumele solicitaniului,
*2) Adresa solleltmnrulul,
*3) Dute de tdentificars a imobilului - teren gisau construciii ~ conform Cererll pentru emiterea Certificatului do

*4) Scopul emlrerii cermifleatulul de usbanism conform precini solicitantului, formulatd in cerere
*) 8o completeszs, duph caz:
= Consiliului Judetean;
+ Primiirla Munioipiulul Bucuregti;
» Primiiria Sectorulyi ..., sl Municiplului Bucurest!;
= Pl'il'l'llﬁl Mu“i’.‘-ipiul“i e
- Primofria Omsuli ..uoecrerie
« PrimEria Comungl ... 7
*4) Seopul emileni centificatului de urbanism conform precizirii solicitantulul, formulath in cerere
#4%) Se completeazd, dupd caz : - presedintele Conelliului judejean
- primarul general al municipiului Bucuregti
- primaru| sectorului .... al municipiului Bocuresti
- primar.
WHe¥) Se va semna, dupd car, de ciire arhitecral-sel sau “pemuu arhitecl gof* de citre persoana ou
respansahilitate in domeniul amenajtirii terltoriului 5i urbanismolul precizindu.ss fimetia 5i titlul profesional.
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Mindrical Mihai Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritel nr. 13, Buzau
Buzau | Romania

| PRIFARIA I'ELIHIEIPIU[W B mobll: +40 723 348 257
! BM. SARAT emall: epicelmandricel®amail.com
INAEITE HE. oo, aﬁﬁ@a— ................... ;

ziva, 42.. 1una.0%. . anufol3 | |

Nr. raport: 16.13 / 15.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tarnavei,

nr. 6, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Qawle, informatiile 51 confinutul prezentului raport filnd confidentiale, nu vor putea fl coplate sau citate, Integral sau parilal,
$i nu vor fi transmise unor tertl f8r8 acordul prealabil in scris al evaluatorulul, al clientului sial utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

12.04.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str, Tarnavei, nr. 6, jud. Buzau

Urmare a solicitérii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatli indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietétii, am analizat piata imobillard specifics si am estimat valoarea de piatd a proprietstii in
cauzd in vederea informarii cllentului/utilizatarulul in scopul vanzan! terenului,

Mandricel Mihai Enigel  evaluator autorizat EF|, &0, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18777, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator Independent, raportul de evaluare filnd intocmit in concordanti
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrs este

cd valoarea de platd a dreptulul deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la
12.04.2023, este:

40.600 EUR, echivalent a 200.312 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimati tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile

exprimate Tn prezentul raport i este valabild in conditlile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥" Valoarea este valabils numai pentru utilizarea precizat3 in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra
terenului, in ipoteza ¢3 acesta este liber de sarcini.

Cu deosebiti consideratie,

Mandricel Mihal Enigel

Fvaluator Autarizat EPL, EBM

Mambru Titular ANMEVAR

SIMLUAT ;e
l\?‘?“-‘e‘,a‘ui’(lﬂl' a”r{"rf A

"-'}c"@
§ Manbpicy T
5 MHALENIGR, 2

\,r‘.‘_ Legitimatta 1y, 1877, f,f h M i
Ayl VRl 2025 T C
s i

; A O
\_\f{".}r '#ﬁﬂn‘ gey, ".E\_"&&ie"
Sl ANEYAR 2
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Teren intravilan
Cuprins

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante ... e )
2.  Declaratia priving @ValUrea.. ... snssss s mssssisss sie 3
3. Termenii de referintd al evalUdril ... s R ] G

Identificarea eValuatorUlUi....uii e s sassssessasssssessassinasssssssassnsas ihes B
|dentificarea clientului .............

Al ULiliZatori deSEmMNATi . i i s sb s sssssbsssssas e s sss s st entast st sasensasstsntan
Responsabilitatea fatd de terti ....occeeeiicieciiecciinic e
Bunul evaluat. Obiectul evaludrii.........
Adresa proprietatii....
Drepturi de prupnetate evaluate,...,."... ....................................................... AR s B
Seopul evaludFii... . e
Tipul valorii estimate ......c.u.... R R R G e R R s B
Moonadaevaluarll s s B L i e v e 6
Data evaludrii.......ccoceeeeene A e B U e AR
Data raportului v . e EeLeNE SRS i bttt s e e eeeae e e AR e e a e ann et saneann e eresnasaeneans
Natura si amploarea activitatilor evaluatorulul. Inspectia proprietatii .....coeeveeereseereierecsssensssrares s
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Ipoteze semnificative............ocoovmeeeveresseieessseesnas "
Ipoteze semnificative speciale....cccoveae.n R R s S SRR P el St 8
Tipul rapartului ... T R R R o R TR R e s o
Restrictil de utilizare, difuzare sau pUBlICare. ... ceeevnsiessssssresssisesessnenns
Conformitatea evalulirii CUSEV ....vviiisnismimesisismmssesssssssersssses

..................................................... R F e |

N 8

4, Prezentareadatelor. ... bk h e b s e S AR TR A v 10

Identificarea proprietatii imobiliare subiect, Descrierea JURdICE ..o cvieeeecies e 10
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate .........vcececericeececennennes
Date despre zond, orag, VECINALALH 5T aMPlaSare.. . .iuuesrsrssersrsrsersosssssssssssssessesesssnsesssssens e 10
Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentulul SV AR S S e R P E A | b |
Descrierea amenajarilor si constructiilor......... R e R e 12
Date privind impozitele §i taxale ...........ovvirerieens R R R 12
Istoric, incluzand vanzirile anterioare si nferte[e sau cntatille curente .......................................... 12

5.  Analizadatelor.........cccccceoveveeenn,

S PN R A oo e L 13

ANAlIZa ISRl TMOBITATE (it sssmiassiss s sias s sh s vesart s st avas s vara s vassssasentssn seasnn s .13
Cea mai buna utilizare .......cccoivereiiiiencsiniiennn P or o Se N . |

6.  Evaluarea proprietatil........coiiicinniicinicninieinnn,

S P P 20

Metode de evaluare........coveciniane B R T s R s wvereens 20
Metoda comparatiel dir€Cte ...t ssssensseesssssssessssesssssssssssesssscssssnsseneees 20
Analiza rezultatelor si concluzia asupra va]urii ....... devssnssinns bereresssnsssesssrasnssansenss N A 20

Fu PMIBXE oo iiiansivasninnesissanssssiond sbstst sdh) asnsssanmninnensaneannasssessasess ess stotsts esssmtssan eanstaets saERR LRSSt b e ass 22
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Teren intravllan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client sl Utllizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMN!CU SARAT

Data raportulul

15.06.2023 - Documentatle {certificat de urbanlsm) completa In data de 12.06.2023

Data Inspectiei

12.04.2023.

Data evaludrii 12.04.2023 o ol
Evaluator autorizat Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autorlzat EPI, EBM, Legltlrna;_e 18772

Tip proprietate Teren Intravilan N

Adresa proprietstil Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tarnavel, nr. 6, jud, Buzau

Cod postal IPEIBE =000 et e e .
Cartler / amplasare Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, lesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
Ui | Energie electrica, apa, canal, gaz — |2 limita proprietatii =

bAgoRE L o i str. Tarnavei, nrcad, 36256 .

Deschldere 20,23 ml 5i 52,75 mil la str. Tamavel :

Suprafata axclusiv 1.503 mp suprafata masurata o R
teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta Teren intravilan , categoria de folosinta arabll, conform extras CF

Curs de schimb valutar 4,9338 Lei/Eur o

NAVGAREA DE RIATA stimath 40.600 EUR 200.312 LE|

___Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Scopul

Considerat ds_plln _

informarea cllerntululluullzatoru|u1 In scopul vanzarii terenulm

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenulul nu sunt inregistrate sarcinl. Evaluarea
s-a realizat In ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
sl asigurarea accesului

Dbsewa;ilﬂpoteze semnlf' cative
speciale

identificarea proprietatil subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ
1970.

ACCESUL CATRE PROPRiETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum asfaltat

public

Drum neasfa!tat

Mentiuni

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancare, rapertare financiora, Impozitare,
asigurare etc, decat cel mentionat in rapart/contract.

Diferente constatate n urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fati de clientul
§i utllizatorul desemnat al lucréril 51 certific, in cunostintd de cauzd 5l cu bund credintd, c;

L

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele i concluzlile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport 5l reprezintd opinia mea (noastr) Impartiald, opinie care nu a fost influentatd de
terte pérti 5i nu este in niclun mod supusi vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

¥ Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiv, referitor la bunul care face
obiectul evaluirii 3i nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din piriile
implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti} de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate Tn aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) in aceast3 activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul pltit de citre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarli analizelor si
concluziilor prezentuluj raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare §i cu respectarea Codulul de etic al profesiei de evaluator autorizat;
Defin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari

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

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

i

o

u

L

L3

i

1

Cu deosebit3 conslderatie,
Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPY, EB

Membru Titular ANEVAR

b,
i AL ENIGE] %
Fatimndy Ry, 1877z 5" i p

w.f Va3 % g
*!::;_f.\ al=bil 2035 & & wM -

L -
= "“231'(_- ; _F"E.‘al
* ANEvAR 5
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorulul

Identificarea
clientulul

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fati de terti

Bunul evaluat.
Obijectul evalurii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorli estimate

Meoneda evaluarii

Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
187732, specializarea EPI, EBIM;

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNMICIFIULLUL RAMMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea s/ preclzia datelor furnizate fiind responsabliitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului sl utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatoril desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o altd persoans, in nicio circumstanti.

Proprietatea imobiliars - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tarnavel, nr, 6, jud, Buzau

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnscris in Cartea Funciard a localitatii 335839,
Ramnicu Sarat, jud. Buzau, eu nr. cadastral 33832,

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valorll de platd a proprietitil mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilar 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenului.

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

Confarm acestul standard, valoared de plajd reprezinté sumg estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotrét si un
vinzitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupdi un marketing adecvat si in care
pdriile au octionat fiecare in cunostinté de cauzd, prudent si fiéird constréngere.

Metodologia de estimare a “valoril de piatd” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul
proprietat|i si de recomanddrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi esupra proprietdtil imobillare, SEV 310 Evaludri ale drepturiior asupra proprietdtii
imobillare pentru garantarea imprumutului 5i GEV 630 Evaluareg bunurilor imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabi| Ja
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Data evaluarii

Data raportului

Natura sl amploarea
activitatilor
evaluatorului,
Inspectia proprietatil

Natura sl sursa
informatlilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

data evaluarii {12.04,2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,3338 Lei/Eur.

La baza efectuérii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor |z data de

12.04 2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate Tn considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Aprilie 2022 Data
evaluarii este 12.04.2023

12.04 2023

Inspectia a fost efectuatd n data de 12.04.2023, de cdtre evaluator autorizat
Méandricel Mihai Enigel, In lipsa clientului/destinatarului

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

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

¥ Exlras de OF pentru informare nr. cerere 34901/17.03.2023;

¥v'  Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.
Alte informatii necesare existente in hibliografia de specialitate, respectiv:

v"  Cursul de referint al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatll privind piata imobiliar3.

¥ Articole din pres3
Evaluatorii nu i5i asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozijie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

¥ Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opinille si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazé numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe Informatliile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fir& a2 se Tntreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune cé titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel;

v |nformatia furnizatd de citre tertl este consideratd de Tncredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratefe;

¥ Se presupune ¢i nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clddiril (pdriilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordants cu toate reglementérile
locale 51 republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v"  Din Informatiile detinute de citre evaluater si din discutille purtate cu proprietarul, nu
exlstd nici un Indiciu privind existenta unor contaminéiri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtll evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat Investigatli
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva, Daci seva
stabili ulterior cd existd contamindr! pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea 53 contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valoril raportate;

v"  Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia data evaluarii;
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¥"  5-a presupus c3 legislatla In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot 58 apari in pericada urmatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd
seama de tipul proprietitil, tipul valoril exprimate i de informatiile disponibile;

¥"  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrli referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibllitatea existentei
si a altor informatil de care acesta nu avea cunostinga;

¥ Valoarea de plat estimaté este valabili la data evaludrii. Intrucit piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fl Incorectd sau necorespunzétoare la un
alt moment;

¥"  Dacd nu se arat altfel in raport, se intelege ¢ evaluatorii nu au cunostintd asupra stérii
ascunse sau invizibile a propriet3ti (inc[usi\}, dar fara a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in
cauzd sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietétii. Se
presupune ¢d nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al st3ril proprietatii, astfel de informatil depégind
sfera acestul raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta staril in care se afl3 proprietatea 3i nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte i nicl pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt.
speciale

Tipul raportulul Scopul evaluarii, complexitatea activulul supus evaluarii si cerintele dlientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliera al raportului de evaluare.

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

Restrictl de utilizare, + Intrarea Tn posesia unei copii a acestul raport nu Implics dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s§ ofere in continuare consultantd
publicare sau s3 depund mérturie in instant3 relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazulul
n care s-au incheiat astfel de injelegeri in prealabil;
¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, jurldice si politice de la
data intocmiril sale. Dacs aceste conditil se vor modifica concluziile acestui raport 15l pot
pierde valabilitatea;
¥" Orice valori estimate Th raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe Interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara
cazulul in care o astfel de distribuire a fost previzuta in raport;
¥" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzil referitor la valori, identitates
evaluatorulul) nu trebule publicate sau mediatizate &3 acordul prealabil al
evaluatarulul autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextulul
n care urmeaz3 s3 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum sl utilizarea lui de
cétre alte persoane decdt clientul si utllizatorul desemnat al raportulul de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaludril cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu ipotezele 5i Ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
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Valoarea imohilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

e

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valoril

SEV 105 - Abordéri 5i metode de evaluare

SEV 230 - Dreptur] asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatil
Imaobillare subiect,
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
moblle evaluate

Date despre zani,
orag, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 34901/17.03.2023, proprietatea este
descris8 astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 1.503 mp suprafata masurata. categoria
de folosinta arabil, invecinat la: la N- str. Tarnavei, nr cad 36256; la V- nr cad 30378 si 30379,
la E- str. Tarnavei, nr cad 26256, La 5 nr cad 34304; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier
Bariera Focsani, str. Tarnavei, nr. 6, jud. Buzau, nr. cadastral 33839, inscris In CF 33839, aflat
In proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zono de nord o mun. Bamnicy Sarat, iesirec spre
Focsani, cortier Soriera Focsoni. Amplasarea proprietitii in cadrul localitatil este
prezentata in anexa prezentului raport.

© Tipul zonei: Zona mixta preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de
locuit, terenuri libere, dar si spatii Industriale / comerclale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitatl  Institutl  Sedil de Institutli = Muzee  Parcurl, lacuri,
comerciale invatama  medica decult banel de interes cursuri de apd
inaproplera  nt fa public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd Tn Zons de nord 3 mun. Ramnicu Sarat, fesires spre Focsani,
cartizr Bariera Focsani
Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: S=1.503 mp suprafata masurata
Deschiderea la strad: 20,23 ml 51 52,75 ml la str, Tarnavei
Dimensiuni: conform extras CF

Tnelinare: plan / drept

Formd: regulata (conform extras CF)

Acces;

(ol = L« v o [ =

ACCESU L CATRE PRDPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

public

public

o Utilitati:
Retea urband de energle electricd: existents —la limita
Retea urband de apa: existent ~la limita
Retea urbana de termoficare: inexistent3
Retea urbana de gaze: existents —la limita
Retea urban3 de canalizare: existents —la limita
Retea urbani de iluminat stradal: existent3

o Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism se certifica:
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Descriersa
amenajarilor gi
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istorlc, incluzdnd
vanzarile anterioare
sl ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legals: categoria de folosinta arabil conform extras CF prezentat
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizara: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

oo o Q

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
o Avantafe fiscale: Nu este cazul

<o

Valarile impozabile, impozitele 5i taxele locale si alte taxe asimlilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX,

v .
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5. Analiza datelor

Analiza pletei Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care Intrd in contact Tn scopul
imobiliare de a efectua tranzactil imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb% drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banil.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imoblliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale, Cererea sl oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decala] intre cerere 5i ofert3.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertdi sau exces de cerere si nu
echllibru. Cumpdritorii si vAnzStorli nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vinzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobilliare sunt durabile i pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicel procesul de vinzare este lung.

Sl e Definirea produsului imobiliar
(analiza productiviti{ii proprietitil)
S L Delimitaraa pietel specifice
(aria pletel sl aria competitivi)

it Analiza cereril

Analiza ofertel
_ (investlgarea i previziunea concurentel)
Analiza interactlunil dintre cerere si oferts

© Previziunea absorbtiel proprietétii subiect in piatd
(conceptele penetrSrii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determing
capacitatea sa productiva i utilizérile potentlale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, Juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietéfilor
comparabile, precum si pentru concluzille cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate,

Atributele fizice, juridice 5i locallzarea imobilului au fost prezentate anterlor, prop.
imobiliard evalut3 este de tip teren liber.

Utilizérile prebabile in mod rezonabil ale proprietatii subject sunt:

= Rezidential;

=  Comercial;

¢ |ndustrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
melustriala In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pletel spacifice {aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se Impune a fi efectuatd tncd de la Tnceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutérile spre a gisi cele mai bune infarmatfil cu grad mare de asimilare
propriet3tii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
praprietatii subiect, precum si examinarea cererii 5i ofertei si a ariel geografice de piat3
pentru tipul de proprietate analizat,

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

¢ Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

& Coracteristicile proprietatil imobiliare;

¥  Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

¥ Boza de clienti (potentialil utilizatorl): marea majoritate a cazurilor clientli sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un Interes si din partea persoanele

fizlce;

Colitatea terenului de fundore: nu avem cunostinta de documente/informatil/date

din care sa rezultate existenta uner probleme legate de natura terenulul de fundare;

Utllitat! disponlblle: energie elactrica, apa, canal, gaze-a limita proprietatii;

Forma si deschidere ; regulats, D = bilaterala: 20,23 mi i 52,75 ml [z str. Tarnave|

{conform exiras CF prezentat)

= Aria pietel. locala, au fost analizate toate informatiile disponiblle, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zena de novd & mun. Rembicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariers Focsani precum si zone similare

*  Proprietdti substitut disponibile: su fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curentd si viltoare) cu o atractivitate similars, ce concureazi cu
proprietatea subiect, In aria de plata definita;

= Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilit3ti suport ale functiunii
analizate: stafii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcurl, spatii de recreere, sedii de bandi, institutii de cult;

L

LS 25 |

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {mixla), putem afirma ca piata specifica proprietatii sublect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord 2 mun, Ramnicu Sarat, iesires spre
Focsani, cartier Bariera Fogsani.

Pasul 2. Analiza cererii

Cererea reflectd nevolle, dorintele, puterea de cumpérare $i preferintele consumatorilor
produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazs pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpdrétori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urméreste activititi/
utilizari care pot sustine proprietates asa cum este ea sau dup3 unele lucriri de modificare
{dacd se demonstreazd & ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificsri).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piaté al celor cu Interes de a achizitiona
un imobll, il doresc 5i pot (au puterea financiard) sé-l 5i achizitioneze.

Nivelul cerereril pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietitilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-18.

Cererea pentru proprietatea sublect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilar,
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Cerarea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers}

Continudnd trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima juméatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
madul In care sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) $i este posibil s3 nu se inchida de fapt in 2021, Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
teranuri, Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchider! 5i semnéri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care I-am vazul in urma recesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidenfial
dacd ar fi 53 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcém inleres dintr-o categorie largd de cumpdratorl: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pdna lz difarite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase micl sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida,

avand Tn vedere cat de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observam ci unil
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce alti tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare,

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un Interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpéritori care cauta s obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamad destul de largd de terenur
cautate: parcele mai micl Tn zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mal mare) si terenurl mari Tn afara oraselor (in special pentru prolecte de tip
rezidential).

in timp ce maj tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere in orasele regianale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retall. Sunt si cazurl In care unii investitari locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocierl in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar daci acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companil care Tsi reduc activitatea la hirou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), exista un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep 58
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, anii
incep si se gindeascd cd pand vor finaliza un prolect in 3-4 ani — daca ludm Tn considerare
cumpdérares unui teren, obtinerea tuturor aprobarile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand Tn vedere ultimele Tntarzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

In ceea ce priveste modalitatea de platd vizath pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrator] a rdmas relativ aceeasl ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd s& facd plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp ce marea
majoritate au in plan s3 contracteze un credlt bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare preutate, urmat fiind de importanfa accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea selvabila specifica pentru acest tip de proprietate:
e (Cererea pentru cumpé&rare — moderata, in usoara crestere.
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Cererea pentru inchirlere — nu exista informatii in acest sens.

*  Potenfialli cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

* Interesul investitional: exista si este in cantinua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care sltuatia juridica este clara iar coeficlentil
urbanistic sunt generosi;

=  Preferintele manifestate pe plata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

®  Dimensiunea proprietatil: amplasamentele cu suprafete mal mic au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete marl.

Pasul 4. Analiza ofertel (Investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea predusului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare,
Un cumpdrdtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe plat3 un numéar mai mare de
proprietdtl cu caracteristici asemanitoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
sublect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
plats.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre véinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor 5i utilitatil) proprietitii subiect se numeste ofertd competitivé.

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

Oferta

Plata rdmane aprovizional? in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante Intrucat multi
dintre dezvoltatori (in spscial pe segment rezidential) doresc s& fmparté riscul unul proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fira presiune mare de a vinde prefers
sa fie implicatl ca parteneri in proiectele viitoare sl obtina astfel randamente mai mari |z
vanzarea produselor imobiliare finite,

Un aspect important care afacteazd aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt aste
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbari in
administrarea $i directia politicd Tn multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi Tn
numirea sefului arhitectilor n anumite orage sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor,

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazi deloc
o cerere superficiala, decarece cumpéritorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 anl Tn majoritatea
cazuri, Tnsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere
contextul administrativ actual — pand la 15- 20% fata de ultimul an.

Este 5l adevarat cd in mare parte comerciantii de tip retail plétesc extra pentru a-st asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vézut citeva imobile
mar care au fost vindute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesantd generats prin
niste campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard sublect, in urma

analizel de piata au rezultat urmatoarele informatii:
= oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care 5a aduca o schimbare;

+ oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

¢ stocul total disponibll - mic, aflat in scadere;

e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

= preturile solicitate pentru vanzare* — intre 30-40 EUR/mp

* marja de negociere la vanzare (oferte mature): Intre 10%-20%
Reprezintd raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

* varigtio preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, ucces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

In anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vénzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea sublect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietdti Imobiliare este, in cea mai mare misurd, dependents de
pozitia sa competitivd pe piata spacifici.

Cunoscdnd caracteristicile proprietdtli Imobillare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) 51 putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezint3 potentialilor cumpéritori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti
imobiliare, trebule identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasts relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza plata curentd si conditiile ce ar earacteriza
piata dupd o perioada de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imaobiliard este relativ fix3 5i pretul rdspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivi se poate’
determina daca existd cerere pentru un numér mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferivare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanz&torllor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rérm&ne In mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucit economia general3 si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintes
pandemiel, piata terenurilor aratd complet diferit decét in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem ci sectorul
terenurifor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rfAméan activi pe margine asteptand o mai buni claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), exist in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romfneascd pentru urmdtorii citiva ani — cu exceptia oriciror
evenimente externe negative, desigur.
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Pasul 6. Previziunea absorbtiel proprietitii sublect Tn plata

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
putem determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piatd, cerere si oferti
competitivd cunoscute.

In prezent in aproplerea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanciiunile radicale aplicate Tn prezent Tmpotriva
Rusiei vor avea consecinie de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
adaugéndu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mal expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legaturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existind un risc deosebit de penurle sl de intrerupere a aprovizionérii, pe
tanga presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiului/potentialei crize aconomice asupra valorii de piata 2
bunuriler evaluate.

Prato terenuritor este condust foarte mult de asteptarn cu privire lu ceea ce vam avea la nivel
mucro sifn econsmia reald, cu un accent spedlal pe forta de muncd. Dacé fucrurile 57 revin
repede, oy oor trebul s¢ existe probleme maojere. Acesteq fiing spuse, toote proprietdtile
imobiliars mafore suferd Incertituding crescuie: birouri- impactyl mungii de seasd e termen
tunig, comertul co amédnuntu! - sdoptares acceferatd a comertuluf electronic si o proteciie
impotrivg pundemiel prolecte viitoore, rezidentiale ~ securitoten locului de muncd s de
asemenea, impactuf de fo locul de munpcd de acasd, dar cu diferite ramificat!,

Raspunsurite In tonte uceste intrebdri le vom identdfice moi degrahd fo ¢ scard moi globald
decdt lo nival de Romdénia, asa of trebule s6 asteptam 55 vedem cum stau fucruriie o nivel
internoticnal.

in ceeq ce pgriveste preturife, ne asteptdm ca fucrurile s6 dmdnd mal degrabd plate fcu
afustéri de lo eaz lo caz) cu exceplio cazului in care lucrurile iou o intorsditued puternica in

rau Dar chiar docé s-ar implini un astfel de seeniu, arice miscore descendento gergrafizats
o prefurilor nu e avea wn irmpoct imediat, ca i Hmpul crizei anieringre,

De asgmenen ¢moye diferenta foro de 20002001 este ca plafa nu este Tn crizd de lichiditate,
fn {ge

erad, acest lucry aferd un ol suplimental pentre aie ontimlsm tisor s speranto ung|
revaERifi mai focile (o nlveluri similore peste ani.

Surso: Cofliers Romania Market Renort H1 2020
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Conceptul de cea mal buna utilizare reprezinti alternativa de utillzare a proprietatii subiect
din diferite varlante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal hund utllizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabiid 5i legald a unui
teren liber sau g unei proprietiti canstruite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar 5i care determind cea rnai mare valoare.
Cea mal buna utilizare este analizata in urmatecarele situatil:

o Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fl liber;

Cea mal bun¥ utilizare a unei proprietiti este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii
si dupé eliminarea diferitelor utilizéri alternative.

Utilizarea rdmasd, care Tndeplineste toate cele patru criterli, este cea mal bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatil referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Foosani.

Pe baza analizel de platd efectuate, am studiat utllizarlle considerate probabile 31 rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celel mai bune utilizdri a terenului considerat liber,
tindnd cont Tn acelasl timp de specificul zonei 5i caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeazi:

Utilizari prababile titeite SRITERICMEY —

el
Industriaf da - da ..ja da‘.“...
Comercial - —dn . da da nu
.I.:l.a_zidential __nu i da ) T =

Avind in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietel specifice,
cea mal buna utilizare a proprietatii este cea industriala

Ca urmare, ces mai bund utilizare a terenuluf considerot liber este cea actuald, de teren
pretabll pentru dezvoltari imuabiliare cu destinatie industriala. Aceast utilizare indeplineste
criteriile care definese CMBU, 5l anume:

o este fizic posibila

o este permisd legal

o este fezabild financiar
o este moxim productivi
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6. Evaluarea proprietatii

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

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele & metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

Metada comparatie]l  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt luate In considerare asemanarile si deosebirile Intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cdnd existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de asemandri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de Informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatlile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vinzirl — cumpériri de
terenuri, cu sl fara constructil). Ofertele de vanzare ale terenurllor din zona unde se sltueaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 30-40 EUR/mp.

In metoda comparatiel directe valoarea este estimata prin analiza activitat]] pietei pentru
tranzactil cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictil legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristicl fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd, Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

in Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor relative de
piatd. Tn urma aplicirii metodel selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta
a fost estimaté la:

40.600 EUR, echivalent 200.312 LEI

Valoarea nu este afectats de T.V.A.

Analiza rezultatelor sl Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiilor relative de piata = 40.600 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criterlile care au stat la baza estimarii finale a valorli, fundamentata si semnificativs, sunt:
adecvarea, precizia gl cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criterlu, evaluatorul Judecd cit de pertinentd este fiecare metods, scopulul si
utilizérii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguls, se referd direct la tipul proprietdtli
imaobiliare i viabilitatea piefei.
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Precizia:

Pracizia unel evaluari este masuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate 31 de corectiile aduse prefurilor de vénzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare 5i precizie pot fi contestate dacé nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatil.
Tn termeni statisticl, intervalul de tneredere in care va fi valoarea reals, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in caleul criteriul adecvérii am constat ci preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazi in detrimentul inchirierii, flind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adlecvirii abordarea selectat’ este metoda comparatiei directe.

Ludnd Tn calcul criterivl preciziei 5i al cantitétii de informatli am concluzionat cd informatjile
utilizate in cadrul metodei comparatie] directe conduc la o Tneredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piati disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metodi este analiza din cadrul metodei comparatillor
relative. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii
informatiilar.

Ludnd Tn considerare cele de mal sus, opinia evaluatorulul este ¢4 abordarea cea mai
adecvatd Tn cazul de fad este metoda comparatiilor relative, in urma aplicirii cirela
valoarea de piata a proprietatil a fost estimati la (rotund):

40.600 EUR, echivalent 200.212 LEI
Valoarea nu este afectata de T.VLA.

la cursul valutar de 4,9338 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluari,
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Compuaratia directd este metoda recomandata Tn primul rénd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utllizat pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludril. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3d pentru evaluarea terenulul 51 cea mal preferata
metod4 atunci cand sunt disponibile vinzéri de terenuri comparabile.

n aplicarea acestej metode sunt colectate, analizate, comparate vanzarile de loturi si alte date privind parcele
simlilare, in scopul estimarll valorli terenului sublect. Tn procesul de comparatie sunt luate Tn considerare
asemandrile 5i deosebirile dintre loturile similare 5i terenul subiect.

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

privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

1} Sunt colectate date despre vanzarile 5i inchirierile finalizate 31 ofertele active;

2} Identificarea asemandrile i diferentierile dintre aceste datae;

3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

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

subiect;

Formarea concluzlel asupra valorli de piats a terenului evaluat.

PROCESUIL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea obfineril de Informat il relevante din plata specifica proprigtatl imoblliara sublect, au fost parcurse urmatoarele patru mr.u: prn:ip:llL
1, Plantizares =In scensta etapa au fost evkiantlate caracterbticile proprietatii subiect, determinaten bax informatior furnizate de client, Informatilor culase din surse
publice de informaill sl infarmatlior culese Tn timpul lnspectielin teren.
Caracteristiclle considerata relevante Includ tipulimabllulul, draptul de propristate transmis, condiyie de finanfare sl vanzare, adresa, smplasarea, suprafaga, utitdie
disponibile, accesul vecindtilile, punctele de interes, principalels artere din zond etc.
2. Colectarca—Aceasta atapa presupuna culogerea informagilor din diverse surse de informat i gl validarea acestora orl de cite orlesta posibll prin verficiriincruciate,

3. Angfizh = Procedul de analich are ca scop fitrarea infarmatilor, i vederea resteBngeri [ntervalulul ¥ identificarfide oferte aleunor propristdli imobilisre simiare mobBului

evahuat.

4. Diseminares — Presuplne finalizares procesului de obtinere ainformatilor relevante siare b bazd sintera etapelor anterioare, prin raportareaintr-un format clar @ concis

3 Informatlilor relevante ident icate.

# In cazul prezente evaluari, procesul de oblinere a lafarmalilar relevantas-a eaneretizat prin completares "fisei de colectare a mformatilar de piatE%, cu date siinformati
verificate jidocumentate, privind propriet3ilImobifare similare - oferito spre viinzare, valablle la data evaluaril,
* Prop. imobilare prezentate in fisa de colectare au earacteristicl Mzice, juridice 3l ecanamice simiare eu cele alesubisetulul (caractesdstici care pot filh mod credibil si
reznnabil ajustate pentru ca proprigtatea comparabiid s¥ reprezinte un substitut al proprietdyi sublact).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Eement de comporatle . Sublect .. Eomparabig A Comparabil 8 Comparabla € Comparabida D
PRET COMPARABILA (£/mp) € U BRE _dD€ 0¢
SUPRAFATA {mp) 1503mp B0Omp  14986mp  s00mp 4685 mp
TIPUL COMPARABILEI oferta afirta oferta oferta
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT ny nu este cazul nu estecatul nu gste eazul nu este canl
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS _ nhsalut absalut absakut — ahsalt — absglut
RESTRICTU LEGALE {reglem, urbanistics) __ nusunt similar simflar _ similar simisr

LOCALIZARE

Mun. Ramnicu Sarat,
cartler Bariera Facsani

Mun, Ramnlcu Sarat,

" carter Barkera Focsanl,

Mun, Ramnicu Sarat,

Mun, Ramnicu Sarat,

Mun, Ramnicu Saret,

str.Tarnavel, nr.6, oo cartier Barleca Focsanl ste.Bradululnr.2  str. Fratembtatfh ar. 1
Jud. Buzau

AMENAIAR| EXTERIOARE (stratl trotusre)  neashakat neasfaltat asfaltat asfaltar neasfalat
TOPOGRAFIE/RELIEF drapt _ drept drept drept drapt
UNLITATI DISPONIBILE bimitaprapristath L bmita proprietat lalimita proprietati ta proprietai  lalimna proprietatll
FOAMAIN PLAN & DESCHIDERE requlata regulsta _ tegulata egulata fﬂﬁullh
ALTEELEMENTE nuestecarul  nuestecarul  nusstecarul fu este caeul nu este canl

TNATIE {utiizares terenuii] Tntrvilan ntravian intravlan intravian Intravlian
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATILOR RELATIVE R
Blement de comparafie Sublect Comparabd A Comparabiz 8 Comporaba C Comporabia D
SUPRAFATA (mp) 1503 mp 500 mp 14936 mp 500 tap _ AchSmp
PRET COMPARABILA {€/mp) Mimp 23 €/mp 40¢/mp 208/mp
TIPULCOMPARABILEY olerta oferta olerta oferta S
Marja de negociers (%) -2k 20% -20% -10% _-20%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT i fiu pete cazul nu este cazul __ nusstecazul nud este caiul
Pret efberare amplmament 0% e 0t 0¢
Pret unitar €/mp) o gmp 17€/mp 32 €/mp 24€/mp_
flemente specifice tranzactiel L
DREFT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut ahsolut absolt ahsolut absolut
Comparabiftate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICTII LEGALE (reglem, urbankticd) ~ nusunt similar simir similar similar i
Compurabiftate SIMILARA SIMIAR SIMILARA SIMILARA
EHemente specifice proprietatii
Mun. Ramnicy Sarat, )
cerlier Barierz Focsani, Milf.\ Ha::@ln;u sora, _ Mun. Ramnizu3arat,  Mun Ramnicu Saret,  Mun, Remnicu Sarat,
WIRLEARG slr. Tatnavei, nf. 6, AT S s carlier Bariera Focsani str. Bradulyd, nr. 2 ste Fraterntiatih or 1
2 str Tinsubn
jurd. Buzzu
Comparabiliate SIMILARE SIMILARA _ SIMILARA INFERIDARA
Carocteriticl firc] )
SUPRAFATA 1503 mp G00mp 14986 mp 500 mp 4685 mp
Comparabiktate SIILARA INFERIDARA SIMILARA SIAAILARA
AMENAJAR| EXTERIOARE (shrazi, tratuare) neatfaltat neasfaliat __ asfaltat . asfalat ___ neasfatat
Comparabittate e SIMLARA SUPERICARA SUPERICARA SIMILARA
TOPCGRAFIE/RELIEF drapt drept drept drept drept
Comparabittate SititagA SIMILARA SIAILARA SIAHLARA
UTILITATI DISPONIBILE lafimitaproprigtati - s fmita propocialy blmitz propriscatic | limila proprietati  lsimita propristatii
Compargbiftate ‘ SiMILARA SIMILARE SIMILARA SHALARA
FORMA N PLAN & DESCHIDERE regulata regulaia regulsta regulata regubta
o SORPGTOORIE e o SIMILARA SIMILARA StklLanA SIHLARA
ALTE ELEMENTE nuestecory!  nuestecaul nu este cazul ny este cazul _Mugstecal
Comparabiitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARE
DESTINATIE {utilizarea resenubul) intaviian intravilan intravian intravizn Intravilan
Comparabiftate SIMILARA SIMILARA StilLARK SHAILARE
SUPERICARA 0 1 O 0
SIMILARA 10 8 g g
INFERIOARA 0 1 & 1
COMPARABILITATE GLOEALA S P SRAILARS SUPERIOARA INFERIOARA
ML@EMAME%JI 5 COMPARABILITATE GLOBALA
Comparahila € 32 €/mp _ SUPERIDAR:
Comparabila A 27 €/mp SIMILARR VALOARE DE PIATA
o broprietteasublect 27¢6/mp 40600€  echivolenta 2003120
Comparabila 8 Wemp S -
Comparabila D 24 €fmp INFERIDARA | ASISRIGE [eurs BNR)
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____ ANALIZACOMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

+ AvAnd in vedere faptul & prop. comparabile utfizate sunt oferte devanzare slnu tranzactl. pt 4 ungn 2 un prey estlmat devinzaresa
discutat tafelonic cu fiecare dintré aferantis -2 negocht fiscare propietatc comparabld. Moreledenegeclere au fost dicutate T sime
brute, pracentul prezentat in gris datelor da plard a fost caiculat avind in vedtra prefuricde ofertd g marjele de nejociere discutate.

+ Au fost repinul ey Anakzd zece elemente de comparatic aferente praprietdth siun elament de comparxtl=aferent tranmctioniri lnceeace
priveste cementele decomparajisaferente tranzactlond<i (condid de finaniare, condi de vinsare fl condkiide piata), toste préprietdjde sunt
snilare, nstfelco poeste demente nu au mal fost indusein gria datelor de piaf s,

Uementele de camparatie retiauten snaliel sunt eeie pt care rezuted faptul B su influeng asupra prefull de transac nare sirespectlv, snt
__relevante peplats imabilard specificd.
PROPRIETATEACOMPARABILA A

Proprietatea comparabld Aareun pref unltaz detranzactionare de 27 €/mp §i, comparath cu propriet#tea subliect, este lastaintr-a keatke imiam, o suprafata de 600

mp (iimilara) jarie # comparablial sunt simiaresublectubul, este simitara dpdv alrebefubstopogtalil, es1e b felde bineechipata dpdv edinar fa lmka

proprietsth), isr farma sifrantul stradal sunt similirs prop. sublect. Comparablla ore o wtifsare intravilan, similara cu ¢as # ublectul | bor eferitor L akte i, ac
simitara s blectulul, Anfel

+in cazuln 10 elementads comparatie, proprietates comperakily et imiard cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE [reglem. urbsnistica),

LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENAIAR| EXTERIDARE (strodl trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITAT DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMINTE

DESTIMATIE [utilizarea terenulull).

=in catuln D slemente de comparatie, prepr parabia exte superonra sublestului ).

w30 coiula 0 ik dec propriet parabia este inferoara sublectulul )

Analirind toate elementals da eomparafie pantru care proprietat parabld A este superfoard. retpeetiv infarioard proprietitisublect.

priecum 3l relovanta sl impactul scestora In valsarea de platd se poateconcziana € preprictatea comparablii A ety SIMILARA proprieti(l
sublect, ceea colndicS faptul cvaloarea de platha prepriet i sublect esteegaticu 37 €/mp,
PROPRIETATEACOMPARABILAB
Froprictatea comparabllh B are un prej unitar detranzactionare de 27 €/mp ¥, comparatly cu proprietates sublesy, esteamplasata Intr-o lpcatle simian, o suprafatade
14986 mp (malmare), jarilz exterioar P sunt superioare sublectull este simiara dpdv al refieful Vtapegrals, estel felde bine echipste dpdv odiitar {2
¥mits proprietati, lar farma sifrontul stradalsunt similare prop, sublece. Comparabla areo utiizare intravian, smilara cy ces o sbiectuiul iar aferitor b alte sements,
nceasta este sbmilars sublectulil Astfel:
<% cazula elemente de cariparatis, preprietatea comparabla este tinliac] ey gublectul (CREFT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE [feghm. urbantstics].
LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIEILE, FORMA N FLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utiuares tesenulul).
“sin carvla 1 elementa decomparatie, proprietates comparabia este superioara sublectulul (AMENAIARI EXTERIOARE (strazl, trotusrel, |
sincarulo] ch da paratie, prapr parabils ite inferk ibiectulul {SUPRAFATA, ).

Analtrind 1oatn lementels 8 c&Mparata pRNLL care proprietatea comparabils [ aresuparioard, respecthy Inferioard proprictagi subiect,

precum § relevanfa flimpactul acestars n valaarea de piapd se poat luzisna &8 propei parabil A este SIMILARA proprizta(i
__ubieet, eoda caindicd faptul cdvaloaces de platl o proprictati subiect esteegolacw 27 O/mp. . s i
PROPRIETATEA COMPARABILAC

Proprietatea camprabili © 3ré un pref unitar detranzactionaredo 32 €/mp f, comparatl cu propristates sublest, este ampbisata nir-o locatle siilary, o suprafata de500
mp (simikara), amenajarile exter kit comparablel sunt superioare sublectulul, estesimiara dpdv alreliefulultopografiel estala fulde bineechipata dpdv edinar (s lmia
propristati, ar forma sl frontul stredsl sant similare prop, sublect. Comparabils are o uilzareintravibn, simitors cu cens sublectululiar eferitar bakedlemente, pcesith ane
wmilera whlectutul Astiel

=canla § demento de comparatie, propristates comparebld estesimiars cu sublectul {ORERT BF PROPRIETATE TRAHSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem, urbanistica),
LOCALIZARE, SUPRAFATA, TOPDGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIDILE FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utilzares terenului)).

sTncazula 1 slemente de paratie, propristateac patiaara whbleerulul [AMENAIARI EXTERIGARE [strati, tratuare), J.
« I earul a O siemente de comparagie, propriey parabia este inferlonr sublectibi (),
Anafizind toate elementele dacomparatia pentru care propristates comparabild C este sup 3, respectiv inferloarh prapriatdpi sublect,

precum sirelsvanta §lmpactul sceiters in valoarea de platd se poateconchitions o proprictatea comparabid A este SUPERIDARA propriat3ii
. subliect, epeaca indict faptuichvaloarendepiatiuproprictijisubect estemat michded e e
PROPRICTATEA COMPARASILA D

Proprictatea comparablld D sre un prel unhkar detranzaciionarede 24 €/mp 3 comparathy ey blect, este bmplasata intr-o locatle inferfonra, o suprafata de

propl

4685 mp (umliara), amenajariie exteribare comparabiel sunt smibare sublestulul, estesimilars dpdv alreliefubiViopografie), este b fel debine achiy dpdv edlitar (la fimita
propristatil, lar farma s frantul stradal sunt simBare prop, subket. Comp outiizre hiravian, #miaa gu cea a sublectutullar eferkor b alte elemante, scoastacste
simiara sublectubul. Astfal:

=i cazela 9 eemente de comparalie. proprigtatea bla imiiar cu sublectul [DREPT OE PROFRIETATE TRAMSMIS, RESTRICTI LEGALE {regiem. urbankticl),
SUPRAFATA, AMENAIAR| EXTERIGARE (atcan), trotuara), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE [LEMENTE, DESTINATIE
{utidzarea terenulull}.

1 canul a0 elemente de compartie, propi b este superioars sublectuhul ).

T cutyl o 1 domente de comparatle, propridiatea comparabla este inferioara subiectulul {LOCALIZARE, ).

Analizind toate elementele dé comparatio pentru care proprictates comparabls D esra suparinard, respectivinferioard proprietdi wblser,
precum # relevantasimpactulacestors by valoarea de piagd se poate conchuziona c propristates comparabis Aeste INFERIDARA proprztith
sublect, ceeace indiel faptuled valoarea de piatda proprieth subkct esta mal mici da 24 €/mp.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zena, utllitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in Jurul valorii (medii) de 27 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V = 40.600 EUR, echivalent a 200,312 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Mandricel Mihai Enigel | Servicll Complete de Evaluare | Pagina 24



Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces fvecinatati Acces /vecinatati
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Anexa nr. 3 = Localizare in zona
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Anexa nr. 4 - Informatlil de piata
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Teren intravilan

| Rémnicu Sérat (BZ)

124 ZILE FE FIATA | 17/10/2022
Portofoliu ~ -+

f;‘;) 100.000 €
@ Pret initial

\; ";“'
uh
Descriers

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsani,
dotat cu gaze sl eurent, Prat fix 100000!ei

Lacallzare
’ R&mnicu Sérat (BZ)
!
|
| ¢
f
Date proprietate
Tranzactle: Vanzare
Tip proprietate: Teren Intravilan
Suraa

hitps Aevew ol ro/d/oferia/isran- intravilan-e ...

| Etichete

Contacte (1) ~ +
Proprietar
+40737967 155 LD

Adaugd la contacte

Catalin

htt;gy{Www;a_l;(.ro.«'dgjc:Ferta{teren-intraviIan—ﬁggmmlbgvdbv.hgml
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, 600 mp, intravilan, drept, neasfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, sursa Argus, informatii obtinute telefonic
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Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicy Sarat, jud Buzau 500 000 EUR
9 Buzas Ramaky Samt ¢ Verlpa hada

3 AT

% Foolets

@ Vinpizon: 34
£ Reporisam

Cristian
Ver toein cnunlurie

e litmaresle

Diatribale anuntul pe

Spacificati
Bupratala benul gEom?

Descriare

Turen da vanzan ahiti pa sirads Focsan 20, cu deschiders Ia DN ES, 18 Insim din oraul Ramnizy Saml gpr Focsand,
Fa laren #4 aha el ponstructd demelabla,

Ideal depazlo, berzinarde, motsl,

Tok

Vi) dalall pa vy, miima o

02140843798

https://www.siubli24 ro/anunturi/imobiliare /de-vanzare ‘terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-
000-mp-ramnicu-sarat-lud-buzau/252833id173z7e0h28e1f8dje908313h hirml

httos://www.imoradar24.ro/anunturi/14986-me-teren-vanzare-ramnicu-sarat-1-570569

33 E/mp, cartier Bariera Focsani, 14.986 mp, intravilan, drept, asfaltat, deschidere |a E 85, utilitati |a
limita proprietatil, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren C

Vand teren Intravilan 500m Ramnicul Sarat 20 000 EUR
9 Buzauy, Ramricy Sarst E]

Bund, mi interesaazd olerla
dumneavoastra, Mai esta valabld?

& Faofala

@ Wikt 105
A Roperinar

Papalici Alexandru

L Tulston velilat
Voritoatz aumuis

Descriare

{araed esta numal bun paci 8 eonsini b £254, 64 8 3vea b twta 81 0 gradiea prielnea pentr gaspedar T R
488 pr Strad Brachlui . 2, posta o, aprape do Novi b

-stazda mint asfatiale 00 i

i " 700 Vile i Apartamente
Panlny o verbi pulof e punsti b:

" Amber Forest Gferid da pref >
Vozi datafll pa vy rommo.m

httos://www.publi24.ro/anunturi/imebiliare/de-vanzare fterenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586g008¢/757d5f81208e0e:38p4. himi

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Cormnparabila teren D

ravAT (D
, Radu

hg:‘ PoOW dinapil. £ 10
Aevy pe ) apnles 2022

Mol rmufte renurl Al BoeToul vAnzRler

b LOCALIZARE

Ramnicu Sarat,
@ B

O

DREPTURILE COHSUMATORILOR
R
i Acost gnunt & ast pubdicat de ehira un vinzior prival.
Co urman, lepiie privind dropturds congumatorion i
Arathmai matta
Pertad 21 rmasiie 2025 AV
Teren de vanzare
14‘ 000 € Fiaiul @ nagociobll
[} vneiubengorr (POTECAR?
[ Promoveiazi (D REACTUALIZEAZA
| Peroarafidea | | Fusvin/inimek dan | e £ 605
N ——— T P
BLELEE
DESCRIERE m % :
Vand tesan ntravilan, 4585 m2 l:blnbi r.-w:l-mmh
st situat In Ramnicu Safat st fraternitat el terenul sa pomto parcels in funetia do cerinje Prowl esta de copiinid elipodst
12 aurs m2 e
" |. m
o 2RATOE I 5 bt e A
27 mante - 16 spufiin £

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-iDfLlay. htmi?

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita
proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic
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Anexa nr. 5 - Dotumente

: . el
Broavve s &
[ Ofchul de Cadastr 5i Publicitate imebillard BUZAU Hr.i:;ﬂl- m;z
! Blrpul da Cadastru §i Pubilichate Imoditars Buzs
-.&-N.-EEI- B(I HAS DE chTE FUNUAPA“ I:H »l-um
R PENTRU INFORMARE Mmmmh u
Carte Funclarl Nr. 13839 Rémnicy 5art |
A Partea |. Descrieren imobiluful
TEREHN inmavilan
Adresa: Loc. Rimnicu Sarat, Cartler Barigra Focsanl, jut. Bukau, PARC. 18
N’ i gm"f Sq.mﬁma- (mp) atsanva  Referrte _I
L L2 Smeeio) Sy s aes
B. Partea ll. Proprietard 5} acte Kot :
Tnsecrlerl privitoare Ia draptul da praprietate 3l alta drepturt renle Rafarinis .
35603 ] DE/DBIZ012 S = - :
Im Dozmembrare qr, 234, din 29/01/2007 £l o wHNF MARIN FLORICA; i
U rea T fintenzh Cartes TURElata nn 4260 2 Untath “admiaEkaty Al

teritoriale Ramnlow Sarat , care cuptings imeblivi cu numa—yl eadaswal
Bz ;1126 deseris In PUASL, mezvitar din deymembrarea imobllulil <y
'numarul cadastral 4076 7 cu numar encastrm harde 1599 din carca
fI.ITEi'l;rl- 'l‘rt 4091 s acelsias unlat adminlstratlv writoriale,, dabandits

a fltlu

; o n'ass:.-%w.w"mﬂ- tanscriar Hin CF J03BLRAFRICY SorRk, Inserisa Fm 7 inchaserea o, $3293 din 3wmaw
im: af, 1348, din ummr“m T o Buvemul Romanier (protacst nR13TTEA6.12,2008 eimis de

Mlulﬁﬁmﬁ‘&rgﬁﬁ B O B Te “dabandit ph PROMAIETAYE cotal =~ *~ AL

Y . .
F:L_iggmme RINNICU SARAT, In Rdministrare Sonshiddl Logal Almnicy Sarat )
BESERVATIC portic transerisa din CF S0381MAmnicy Serat, inecren prin inchelerea o 5¥283 din 23/01/2002,
~C. Partea lil. SARCINI , ——
inseriart priving dazmembrmintele dmpn'll\'ﬂ propristate, drwbﬁn" renle

‘ dm garanis gl sarcind ) et
TNOSUNT T - 2

Patumentcare canfinar 43tk nmwm Bretafuln oe prEVeTenis Legy A 6T7R00. FPagina 1 din 3
TRBER PG R il L B0y Encpl e
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Carte Funclars Nr. 33839 Camuna/0mg/Municlphe Ramnicy Shrat

“Anexa Nr. 1 La Fartea |
Teren i iy Y R
" cadastral_'Suprafala (moj? " Obsarvatil { Referlnte

a8 | 0 eeE

asalag |
el _
=Ein :in plan 7Te proechie Seres 11,
D DETALN SINIAREIMOBIL _
"f'\
|
e
2735
|
i
H
23837

\
=)

Dats referitosre [atecen = iy —— -
]G Rt e el v | CoeninlPER

L ambii DA 1503 1 : |

Lungkme Segments
3} Valot fangimifor segmentelor sust obtiauta din prolsctia n pan.

“Funct | Punct “Lunglme segment|

inceput,  strgl S v (m)

1 - 8.013

2 oA i o SAOUE

. LI —— 2035

S ANl s

— | = _“;lzﬂd'!
Ooeyment carm QNG pat eu CWexter £aaral, proteleds de praveat i Lagh A 4123001, . __ Pepmazdin3
raadtt s gAY Formilit vanwass b1

Mandricel Mihal Enigel | Servicl Complate de Evaluare | Pagina 35



o .  Carte Funclard Nr. 32839 Camu_q_afmaffaimlcipnﬂmqk_u SErat

wr Lungimile segrmenteiar Sunt doterminate Tn planul de proleedla Sterea 70 31 sunt ratunfite 1= 1 pimetriL
ek Dligtants dintre pumete ests farmmath din sagmente aumulate er =upt mat micl dacit valosmea 1 mifmatd,

Extrasil de carte funciard generat prin slstamu! Informatic Integrat al ANCPI conting intarmatiife din cartea
tunclarh activa s data generari. Acesta este valabll In conditiilé prevBzute de art, 7 din Lagea nr. 455/200%,
corobarat cu art. 3 din OALG. nr. £1J2016, exclusiv in mediul electronle, penti aptlv]ti:i st procesa
administrative pravizate da leglsiatis Iy vigoars. Valan|litatea poate ft axtingé 511n forma fizlchi &
docurnantulul, f3ra sermniturl olograf, cu acceptui évpres sau procedural ak ingtitutie] publice on entoal
care & gollcilat prezentarca acesmul extras,

Vefifcarea corectitudini! 3i reatieBtil lnformatifior confinute de tdocument s¢ poate face | adres
wwwangpl.rofverificers, folosind codul da verificare ording dlsponibll Th antet, Codul de verificare este valabi
30 de 2lle calandarstice da fa momantul genersii dopumentului.

Dot ¢f ora genesdril,
17/03/2023, 10:43

DOCIPA ca/¥ [ontios date tu cardcrir paonsh prodiate de provigerls Lagit tir &77)2001. Fagina 3din3
B BT IT 3T W I ART " - B IACH-TD )

] [ L

Teren Intravilan
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ROMANIA

Judetnl Buzeu

Primaria Municipiului Ramnicy Sarat*)
N 3%l din (0006 223,

[pr—— & Sarih sy, il a

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. £5 din (6,00, 2029,

In scopul: ___ —— PENTRU INFORMARE

— )
Ca urmare a Cererii adresate de*1) UAT. MUNICIPIUL RAMNICU SARAY

‘ e FEprezentar prin primar Civion Sorin-Valentin__

ou domiciliul/sediul*2) in judetul _Buzau_municipiulorasul/eomuna Rammicy Sarat  sam]

sectorul __, cod postal 125300 . str, Nicotue Balcesey nr, _J bl __,sc. _et,

—ap.

telefon/fax __,e-mail Linregistratalanr, 33447 din 06.06.2023
pentru imobilul - teren sifsay constructii -, situat in judetll Buzaw , municipul/orasul/comuna
Rapvicy Sarar _, satul + 8ectonul ,cod postal 125300 , str. _Crisului, nr._22,24 26,

J9 6163 str. Oltului nr. 78,8082 84.95, str. Sirendui, nr. 90 si str. Tarnavei nr. 6, or. __, bl _
se. _ e ___,ap.__, sauidentificat piin®3) Plan de incadrare in zona Ny cadastrale vechi: 4] 25,
4124, 4123, 4119, 4118 4117 4112 411 4110 4109, 4105, 4097 MNe. cadasirale oi: 30380, 20379,
30378 30374 30373 30372 30367, 30366 30365, 30364 30360 30352 si 3383/ Nr. C.F vecht 4238
4256 4254 4246 4244, 4242 4230, 4230, 4228 4226 42184202 MNv. CF. noi- 30380 30379 30378,

30374, 30373, 30372 0367 30366 30365, 30364 30360, 30352 si 33839

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism Fiza PUZ Bariera F ocsani, aprobata
prin Hotararea Cousiliului Local Rm.-Sarat nr, 74//9.04.2005, in conformitate cu prevederile Lepii
nr. 50/199F privind autorizarsa sxecutarii luerarilor de constructi, republicata, cu modificarile si
completarile uherioare,

SE CERTIFICA:
1, REGIMUL JURIDIC:

Terenurile se afla situate in intravilanul municipiudui Rammicu Sarat

Tevenurile sunt detinute cu drept de proprietate de eatre Munici iuluf Ramnicu Sarat

Inclvderea imobilului in listele tronumentelor istorice sifsau ale naturit ori in zonele de Jrolectie ale
acextora: ny este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teremuri arabile g s=e—wrmEes

Destinatia siabilita prin documentatia de tirbanism; zona de unitati industriale dgmz&'é};:ygsgariwruidf
LE4LIPA 2/P+3 comarm P.UZ cartier Bariera Focsani
Nu sunt reglementari iscale soeciale
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3. REGIMUL TRHENIL:
informani £atrane din Hegulomentul logal de urbamism e! PUA Banam Fogsea

e pealiz doate €itedls de soasteati v desifnatia d8, wilol fndiirinle, didlonts proan service s dotr
vl comesddale _oeialian elrzeninie pudl rgni wiltatilor Sv grestan serdgil niice g de
Aot suap pensonirea, snnearea rau sfingdnanm izl consarsctiile vor aven vakime sin,
#f wsperd shmpaital o caratovel snngl,

Coanglittan ] fgndl LHATIE de FIasnidi, snt

tehnfeoandifinre Sow o i comunizati; mtiere pramis: sta e antelor | i
iesta fu jor protectin mapernhv Aol gmtald wametalar st - eprsciio anedlulill asterdieni persanente
vensrieliils (¢ amzneiarils ticamaandile ed pateiunss dopthurn swkthios nem sng epective prn PUY ooy lasgrea rata dr drmusiz
chtice * g fiersice anafatnees corrd drmpnify publioe o astiviianfus core L aana b aien aioee dezog eabi gruplasaraa s de
ufisuament : cladirife sor i disnuge o aliniement s rease ik Sanes 6 selitie orkitestupoty aduplon, amplasiea fe fimito poreelel ko in
sfzcra ciraubenn picranels sm garotadilal palimes mavita adimisa eolans rassiiiontor tgkntse s narmeler eseoifir
resinvde inaline may P43 L meannd di grawiant g ferenultud e stabfivas b daza wnal mredi deesebiliazed sml are ot
apd i canalizord weeloi prstaniter 8 aovekicetelor: s eariese day srectie | Crisafey Olele’ Sirefubir sl Toea
Ty QlE EupriEata Ji dnmeniv s in e pree sty

Ohif_atitfeonsyary orf o nagurs whanisdee sf -zidlaflt eoriexe e2 var stavien: is veders In ioisctars: docusientalid iahutisn 130 ¢d 36 5
i I atorea ob

JRAO8E pardvi UtnFtsares o

. 00 19%a o fL celn corepaizginare cerdnteiar wide f
renin gnsobares Revulomentadel de serficand g
vapstucifor, somplciots o ecnmbhome? asiyyran: o
pluntate contara 0L nr 323719962 50 vr regpe
nllizgipri da am dag
fe var vesmveln ppelile de ingriee pesacute de
frisesnreaz gr oce oy fimitele daderale 5 aosterionre va & o g
nbligatayiu pentise sl prevazuge de av, 37, alie (g din Ortingl e 382008 de sorehie @ noncelor dn gifinnee a prevederilor £ pi
ar. SOV shad art 812 Cod Civilrse vor 1. ecta wvedlerlleart 7 glin 11 e [0 alin ) 1, of aen 17 glis o 2 coapr 47
privid puriemants sanweiioe o olidinton decus ot fRhnicg v Drenria dy davade inre fteart nroiteicn fa Cidined Ay
ifin Runuic cuntorm revederitor HG ws B30I enten srugttile dore rerosinm derggan fe he provedente dosenienmig b
urbaeiin PLZ caror fincicrn Focsani ~rezizete aivgrior hensticiard va saltea v ol savegicat dv wnbaniviy i seen ] elolenanavizari
i eobarii wel dcyrserant do wrbonism 1. PUE 5o PUT)

pevederttor Leptl ne S39:2600 priving amusbaron fonioeidud s rhanivnind gcfualizoie,

ap urilivgn, ihiica e vze | oenete
928 oiving reristang . sfabilitatea sleseento it

'3

e dirzumpntatizd teknice frboz Lesk
ieabile srabilied de rojeptonti s reqanta jnreizes confors {18 e
urlizora whnice dv calitare a -roizetelor g exensulel tngrantpr of 6
sl 2fp setit Vot ®
iRl nicd construci, @ roragerilor A disanrelor
i revederd L G602 - a4 610 dn
LR T iy Sve alind
fraltivze tidsines 20 pild depestl evtyadifsl gl o

e

Prezentnl eettilicnt de urbabifm posle Rutiihiunpoats eiliest @n scoped declerat™d} pentrufintouest:
o } FENTRU INFORMARE
43 Seoaud emitent contlfearulul de wrbanism eaafemm g i} Eoliciton
Ceniificann! de whanism i Gas lo de susnizetis ds vomtruiterdenfingre o su conlern &
TIOBLIGATH ALE THUTARULTT CERTIFICATCLET DE URRANISL

I peaput elubnesii deedmentatied pantre peiorizaren sxsouani! ueranilor 44 comtmiedi @ constmuirede dasfifntare - aolfeiton® 2 v

=Arsse sueTIE) ek tenté peitt protestis meduled
MISISTERUH MEDIULUF I DEZVOLTARI DURABILE . £GENTIA NaTIONALA PENTRU PROTECTH MENIUTAN  AGENIL:
EENTRU {ROTECTIA MEDIVLUI BUZ LT st Daacratic? fr 11 Bumow cnd 120017

Tn aplizzrce Virecvei Coneiliuti 5337/CEE (Directiva EIAY privind evifuares efecielor anuinitor pioeets publice 8 privaie usupi
medivhyi, teadifisetn pon Dirstiva Consdtiulil 97 WCE of prin Dlniziive Consllivlay o Partamentdsd Burpzan 200335k prvisd
parieprea punlicehit 10 elrboraren conmiter plase 1 pregrame in Tegntumn oo medinl s modificnres, eu priviee 1 perticiporen peblizuiv 5
avcerul b justiie, ¢ Diectivel BSA3TCEE »f 2 Dwgerivel B6/61/CE, prin ecnilzitol g wianism s comiwivn solielnniulys shligity de 2
contasle nitaninten leritoniply & medig POty €3 soreste sn Baolesa # B deaite, dupa ooz wesmrenticinapdicny profecndul tnvesin
publice'private i list= profestelor supuse evalinni impactulyi aspes mediviud,

i njflicare: prevedsmilor Dhsstived Consitiuhul 3;'337"'515&. pracedure de cnniers ¢ suoniuly de mediv se defisoam dups anleres
certificztului e arbnnism. keterinr depuinerii dagomentaniel pepiu sutoriznren executani lucrailor de comatnsetil e perantates At el
publice nompriants

In vederes satisfaearfl eenntclor o prvie b procediun de erites o sxadulul de mediv, oworitsles competsals pentrn preeis mednls
vabilezie mevanizmul asifuresii consaltmi pubfies, centrabizarii spnenilor publieulul af of formulasdi vl punst de vadens olicial o privie
I replizares investillyy i aqord se reaitarele conselterit ublice. Tn sesite condit: s
Pupt prmbres prerzatulal ¢35 urbondlta, Gl o oblizagin i v re pranln I ntpTimE CIMpHENt g plaless medidiu T vedseas
svafudrid faljiae o investigie gt aiehivh dom el proepdin S eviliard nampertuld naspro miedidu gFhu & et de evelnare wdsens.
in EI;rm wvelurdi infels o ngrficieil peiving imenys ds peaiizene o prodectlan 22 0 énne s G2 vedeor o) ermHAL compne RIS pitelis
wesiulyn
7:??:'!'-51?%'111 I MU Gl pontnt prierlin medhuiud nakilesis efeenus evaiutedi utiptulia ERRL e ulin U0 8 evuei eleee,
saliciinosil e oblipatie e o notifos st fpt dnstorilihl ddmmistagiz thlize enmpewny e [:.'i\-'hr.' 18 miendinored coresi netit Aatorizates dyeauldsii
lucrizilon e cuflstrnn i = i =
in sielin b ceve. dupd amlieen seailisalel de uhsiion o e penanio] dauli proccdirls = cvilusm 8 impeetind Benpte metulil, saticiea
renama Ininsenfin de resdizare o inveatiodel, uowdla re oblic Sndua nelie eust Taal cntbnted edmtasi fed fubd
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5 CEREREA B EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIREADESFINTARL vi f1 insotita de wanatgarele doconsnte

3] cuttficaml de uebamisng (capie):

b) dovada bl asupra imabiluli, teeen st construssi, sov. dups omz, extrasul ds plen cadustesl sewakaat ln A 5
eatresitl de cavie fuseiard de nformsy avlulizat b 2, in ceml in care legea nu dlipuns wlifs) {capic legalizata); Porunentats
rehinicy va i completa 50 conforme cu prevedernile snosxed | ia Leges A1991 republicnin & ectuilizes, elaborta e came
colechve tehaice de speeinfitate. insusit 5 semnata ds cadie teinics o prepmtive supsioare numai din domeniul s,
constructiiton s mstalalitor panteu constroiii, confomm a9 din legs. i voderen elilerii solasatiol de cansirmre'desfimuye
52 vos prezent i cople diplamele proleciantito,

v} documertatio lchaien - DT, dups vaz (2 eremplare onpinale):

[T [ DTOFR JITAD

) avizele +f acosturile subilite prin eortificand de whanizm:

d.1} avize si seardturi privind udlinails nebang o infrasiniem (eopicy Al svigelscardun:
i stanemiare 2w ape SC Companic de doa 84 [] e nutundle-Digpigas Sud Retele Bua ||

[] camaharte 3C Compirn de dpu 84 [ welefonuare - Crange Cammunivanpsr

] limeniart v ensigie eleetrien JHEE Burqn |} salubdisic 8O RER Eenlugic Serview §4

1 slieataie ob cooigic lermics {l imepart wban -3 FUC 84 fm, Sanar

4.2) aviza 5 acordus poivind:
[} smmitates Ia incendiv - 15U Bizon [] protesin djvils - IS07 Buzen [} sunstarez papuiztis . 2P Buzqy

4.3) wzeizeardun specifice ale adminismatiel pubilice centrale sitseu ele serviciilos descenmalizane ale acestors (eopiz):

4 aulif de specivlitste () exemplar ongingl)

¢) punciall de vederstpentt admmistiatly o) sutostni compatente et prolectia madinius {cupie)
Litera fya ot & din formularal-modet F6 "Centifizat de urbumism din ancxn | a fom eliminath ds pee 9 al st ¢ din
ORDINUL de 1RGT din |6 fulie 2010, publiest in MONITORUL OFICTAL nr. 534 din 30 fulie 2010

g} Docutiteniele de plath sle urmétoarelor mse (cople)
Seusit e iteg confurntart, 474 diin Lagen 237 22015 privind Codul jicenl

Trezentul certifient de urbanism sre vilabiliteien de 12 luni deda dats comiteni,

PRIGAR®®), SICRETAR GENERAL/SECRETARL
{fiscia, numets, predwumels 8 semnature) (numele, preaumele = semnangr)

(irfan Sarin Valenin prin Conviller furidie ou prribuil defepate

L A Seivler Dorian
bSO s '
i ! ‘_‘._ : (_. .[:\1‘

ARIITECT EEF reee)
{numcls, prepumels 9 seraoatue)
peiiry Arkites Sf
Sef Sanvicind Urbanivm,
ing Tesdurasen Dragoy Bantel

Scutit de taxa conform art, 476 din Legen 227 72015 privind Codul fiscal . :
Prezentu! certifleat ds wbanism a fost transmis solicitentului dirseyiprin posta Ja data de 4 @f . Lord
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In conformitate cu prevederile Leaii nr, 50/1991 privind autorizarea executarii Tucrarilor de”
constructii, republicats, cu modificarile si completarile ultetioare,

se prelungeate valabilitatea
Certificatutui de urbanism
deladatade _~ panaledatade .

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

PRIMAR®*%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(fmnetia, numele, prenumele si semnatum) {(mumele, premumele 5i semnaturs)
L&

ARHITECT SEF *#v%)
{numele, prenumele i semnatura)

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

#1) Numele 51 prenumele soliciiantului.
*2) Adresa sollcltantului.
ﬂ]k[;:w de Identificare a imobilubui - teren si/sau construetii - conform Cereril pentru emiterea Certificatului d¢
wurban
*4) Scopul emiterii certificatutlui de urbanism conform preeizidl solicitantoli, formulerd in carere
*) Se completesad, dupd caz:
= Consiliului judstean;
- Primiria Municipiului Bucuregi;
- Primfiria Seclorului ..., a] Mumicipiulul Bucuresti;
=Brimtirig Municipiului o
= Primiinia Orgului .ooveermicens]
« Primlrin Comungi w.ucuumunt
#4) Seapul emiteni cerfificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulat fn cerere
¥4#) Sc complereazy, dupli caz : - presedintele Consiliului judejean
- primarul general al municipiulul Bucuresti
- primaru] sectoruli ..., al munlcipiului Bucuresti
= primar.
#e*4) Se va semug, duph caz, de chre arhitectul-sef sau “pentru arhitscml sef* de clire petsosna cu

responsabilitale in domeniul amenajirif teritoriului 5i urbanismulni precizindu-se finctia 57 titlul profesional.
#H
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism

AVIZ

asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de
construire spatii de productie si/ sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonel, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat

Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie
mediu si turism, intrunita in sedinta din data de 28.06.2023 a analizat
Proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de
construire spatii de productie si/ sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
Junctiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat, inscris la punctul 7 de pe ordinea de zi a sedintei
ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de 29.06.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie mediu si
turism avizeaza FAVORABIL proiectul de hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, - abtineri si __ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comis a-penlru amenajarea teritoriului,

ism, protectie mediu si turism,
= esedinte,

iliér Grigoras Nelu

Redactat,
Secretar,
Consilier local Neculaiasa-Pavel Vasilica




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura

AVIZ

asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de
construire spatii de productie si/ sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura, intrunita
in sedinta din data de 28.06.2023 a analizat Proiectul de hotarare privind
aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri
imobile -terenuri, cu destinatia de construire spatii de productie si/ sau
prestari servicii, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite
prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale 2zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, inscris la
punctul 7 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 29.06.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura avizeaza
FAVORABIL proiectul de hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din 0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, _ - abtineri si _ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura,

Redactat,
Secretar,
Consilier local Apostol Marieana




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate
si protectia persoanelor aflate in nevoie

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de
construire spatii de productie si/ sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
Junctiunile permise ale zoneli, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat

Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate si protectia
persoanelor aflate in nevoie, intrunita in sedinta din data de 28.06.2023 a
analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de
construire spatii de productie si/ sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
Junctiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat, inscris la punctul 7 de pe ordinea de zi a sedintei
ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de 29.06.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate si protectia
persoanelor aflate in nevoie avizeaza FAVORABIL proiectul de hotarare mai
sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din 0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 6 voturi
pentru, _ - abtineri si _ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 6 consilieri locali prezenti.

Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate
si protectia persoanelor aflate in nevoie,

Redactat,
Secretar,
Consilier local Andreiu Silviu-Mihai
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia juridica, de disciplina si validare

AVIZ

asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de
construire spatii de productie si/ sau prestari servicii, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
SJunctiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat

Comisia juridica, de disciplina si validare, intrunita in sedinta din data de
28.06.2023 a analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea
oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri imobile -
terenuri, cu destinatia de construire spatii de productie si/ sau prestari
servicll, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG,
PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, inscris la punctul 7 de pe
ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat
din data de 29.06.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia juridica, de disciplina si validare avizeaza FAVORABIL proiectul de
hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din 0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, ___- _ abtineri si _ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia juridica, de disciplina si validare,

A ”
=g =t e

- O S
N . ..,‘ S : Redactat,
SRS Secretar,

Consiliei' local Dorobantu Voichita Maria
-



	2
	3
	4
	5

