ROMANIA /
JUDETUL BUZAU /
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT L
CONSILIUL LOCAL A

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri
imobile -terenuri, cu destinatia de construire locuinte —proprietate personala
si 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

Consiliul Local al municipiului R&mnicu-Sarat, judetul Buzau, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 26.06.2024;

Avénd in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.33237/14.06.2024 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 Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare, al Compartimentului
Contencios Administrativ si Juridic si al Compartimentului Administrare
Patrimoniu, Vanzari, Chirii si Concesiuni din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.33363/17.06.2024 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din O.U.G nr.57/2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual
in exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea
rapoartelor sau a altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si
al legalitatii), raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare
adoptarii actului administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
-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 la
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, ...... si valoarea de inventar a imobilului » ;

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



-referatul nr.30876/04.06.2024 al Comisiei constituita in baza Dispozitiei
Primarului Municipiului Rm.Sarat nr.442/20.03.2023 privind propunerea
stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a 12 imobile-terenuri,
proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat;

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.35957 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 35957 si raportul de evaluare
nr.54.1/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24978/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32814 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32814 si raportul de evaluare
nr.54.2/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24979/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32815 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32815 si raportul de evaluare
nr.54.3/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24981/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32816 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32816 si raportul de evaluare
nr.54.4/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24982/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32832 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32832 si raportul de evaluare
nr.54.5/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24984/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772) ;

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32831 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32831 si raportul de evaluare
nr.54.6/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24986/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32830 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32830 si raportul de evaluare
nr.54.7/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24989/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32837 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32837 si  raportul de evaluare
nr.54.8/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24991/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32838 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32838 si raportul de evaluare
nr.54.9/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24993/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32845 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32845 si raportul de evaluare
nr.54.10/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24995/29.04.2024



intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.33839 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 33839 si raportul de evaluare
nr.54.11/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24997/29.04.2024
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel {numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32772 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32772 si raportul de evaluare
nr.54.12/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.24998/29.04.2024
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;

-certificatele de urbanism nr.81-92/17.05.2024;

-Nota de informare nr.33277/17.06.2024 a structurii Arhitect Sef din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-procesele-verbale de constatarela fata locului nr.29067/24.05.2024,

nr.29072/24.05.2024, nr.29073/24.05.2024, nr.29076/24.05.2024,
nr.29077 /24.05.2024, nr.29078/24.05.2024, nr.29079/24.05.2024,
nr.29081/24.05.2024, nr.29083/24.05.2024, nr.29084/24.05.2024,

nr.29086/24.05.2024 si nr.29090/24.05.2024  ale structurii Arhitect Sef -
Serviciul Urbanismm 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.26208/09.05.2024 al Directiei economice-Serviciul Buget-
Contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat;

- Informarile nr.30816/04.06.2024, nr.30817/04.06.2024, nr.30818/04.06.2024,
nr.30819/04.06.2024, nr.30820/04.06.2024, nr.30821/04.06.2024,
nr.30826/04.06.2024, nr.30827/04.06.2024, nr.30829/04.06.2024,
nr.30832/04.06.2024, nr.30835/04.06.2024 si nr.30836/04.06.2024 ale Comisiet
municipale pentru stabilirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la
nivelul Municipiului Rm.Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor
formulate in temeiul Legii nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in pericada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 la nivelul
Primariei Municipiului Rm.Sarat;

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

- prevederile HCL nr.134/30.05.2024 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului Local al Municipiului Ramnicu Sarat pentru lunile mai-iulie 2024,
-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 locuinte —proprietate personala si
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.

Art.2. Amplasamentul, suprafata si pretul minim de vanzare (pretul minim
de pornire al licitatiei publice) sunt prevazute in anexa nr.l (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.54.1/23.04.2024  inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24978/29.04.2024, nr.54.2/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24979/29.04.2024, nr.54.3/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24981/29.04.2024, nr.54.4/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24982/29.04.2024, nr.54.5/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24984/29.04.2024, nr.54.6/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24986/29.04.2024, nr.54.7/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24989/29.04.2024, nr.54.8/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24991/29.04.2024, nr.54.9/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24993/29.04.2024, nr.54.10/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24995/29.04.2024, nr.54.11/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24997/29.04.2024, nr.54.12/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24998/29.04.2024, 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.1l, 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.54.1/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24978/29.04.2024, nr.54.2/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24979/29.04.2024, nr.54.3/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24981/29.04.2024, nr.54.4/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24982/29.04.2024, nr.54.5/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24984/29.04.2024, nr.54.6/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24986/29.04.2024, nr.54.7/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24989/29.04.2024, nr.54.8/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24991/29.04.2024, nr.54.9/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24993/29.04.2024, nr.54.10/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24995/29.04.2024, nr.54.11/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24997/29.04.2024, nr.54.12/23.04.2024 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.24998/29.04.2024, 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.

Aceastd hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 26.06.2024, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O.U.G

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

Cirjan Sorin-Valentin

Pregedinte de gedinta, Avizat,
Domnul consilier Ionescu Stefan Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sédrat 26.06.2024




la H.C.L. nr-.

ANEXANr. 1

/

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

Nr Amplasamentul 5i elementele caracteristice
crt. pentru bunurile imobile (terenuri) propuse
pentru vinzare prin licitatie publicd

| Mun. Rdmnicu Sirat, Cartier Anghel Saligny, parcela
447, str. General Magheru nr. 4, identificat cu
numadr cadastral 35957
. Mun. Ridmnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 100, str. Dambovitei nr. 2,
identificat cu numar cadastral 32814
3 Mun. R&mnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 101, str. DAmbovitei nr. 4,
identificat cu numir cadastral 32815
4 Mun. Rimnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 102, str. Ddmbovitei nr. 6,
identificat cu numar cadastral 32816
5 Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 118, str. Tisei nr. 3, identificat cu
numar cadastral 32832
[ Mun. Rimnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 117, str. Tisei nr. 5, identificat cu
numar cadastral 32831
7 Mun. Rimnicu Sirat, Cartier Extindere Bariera
Focgani, parcela 116, str, Tisei nr. 7, identificat cu
numar cadastral 32830
24 Mun. RAmnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 123, str. Buziului nr. 7, identificat
cu numar cadastral 32837
) Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Extindere Bariera
Focgani, parcela 124, str. Buzdului nr. 9, identificat
cu numar cadastral 32838
10 Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 131, str. Motrului nr. 10, identificat
cu numar cadastral 32845
i1 Mun. Ramnicu Séirat, Cartier Extindere Bariera
Focsani - Productie, parcela 38, str. TArnavei nr. 6,
identificat cu numér cadastral 33839
12 Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 58, str. Timisului nr. 34, identificat
cu numar cadastral 32772

Presedinte de sedinta,

Suprafata
terenului

(mp)
300

300

300

300

300

300

300

324

324

399

1503

399

Valoare imobil

fiird TVA

64.088 lei fard
TVA

67.069 lei fara
TVA

64.088 fara
TVA

64,088 lei fara
TVA

64.088 lei fara
TVA

64.088 lei fard
TVA

64.088 lei farad
TVA

69.206 lei firad
TVA

69.206 lei fara
TVA

85.253 lei fara
TVA

201,705 lei fara
TVA

64.088 lei fara
TVA

Valoare imobil

cuTvVAa

76.264,72 lei
cu TVA

79.812,11 lei
cuTVA

76.264,72 lei
cu TVA

76.264,72 lei
cu TVA

76.264,72 lei
cu TVA

76.264,72 lei
cuTVA

76.264,72 lei
cu TVA

82.355,14 lei
cu TVA

82.355,14 lei
cu TVA

101.451,07 lei
cu TVA

240.028,95 lei
cuTVA

76.264,72 lei
cuTVA

Secretar general,



ANEXANr. 2

la H.C.L. nr. /

Plan de situatie

al bunurilor imobile (terenuri) pentru care se stabileste oportunitatea vinzdrii prin
licitatie publicd













Presedinte de sedinta, Secretar general,
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Str. N.Balcescu nr. 1, Rimnicu-Sérat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www,primariermsarat.ro E-mail: primarie_rmsarat@ primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480

Nr. 33.237/14.06.2024

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind aprobarea oportunititii vanzarii prin licitatie
publica a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte-
proprietate personala si spatii de productie si/sau prestiri servicii, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Ramnicu 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 $i care nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri,
unitatile administrativ-teritoriale au drept de proprietate privata. Bunurile care fac
parte din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale se afla in circuitul civil
s1 se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287 /2009 privind Codul civil, republicata.

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privatd terenuri pe care se¢ pot
edifica constructii cu destinatia de locuinte - proprietate personala si 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) constad in
atragerea de fonduri catre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilelor, cat
si prin incasarea de impozite $i taxe, precum si imbunatatirea aspectulul urban al
zonelor.

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

Terenurile in cauza sunt inscrise in cartea funciarda a Municipiului Ramnicu
Sarat, fiind intocmite documentatil cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot in
parte.

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

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru fiecare bun imobil este valoarea cea
mal mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluator autorizat Mandricel 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 adauga taxa pe valoarea adaugata.

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

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1)
din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 363,
alin. (2) din acelasi act normativ potrivit carora stabilirea oportunita{ili vanzarii
bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea
licitatiei publice se realizeaza de catre autorititile deliberative ale administratiei
publice locale, initiez proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publicA a unor bunuri imobile (terenuri) cu destinatia construirii de
locuinte proprietate personald si spatii de productie si/sau prestari servicii, apartinind
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, inaintez Consiliului Local
al Municipiului Rémnicu Sarat spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri imobile —
terenuri cu destinatia de construire locuinte — proprietate personald si 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 Ramnicu Sarat, in conformitate cu atributiile
instituite acestei autoritati deliberative prin Codul administrativ aprobat prin O.U.G
nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2}, lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul
normativ anterior mentionat.

Initiator, [
Primarul Municipiului Ramnicu Sarat,
Cirjan Sorin-Valentin
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Nr.33.363/17.06.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinind don
Municipiului Ramnicu Sarat

Municipiul Rdmnicu Sarat detine in proprietate privatd terenuri pe care se pot edifica constructii
cu destinatia de locuinte proprietate personala si 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 bugetut local atdt prin valoarea de vanzare a imobilului, cat si prin Incasarea de impozite §i
taxe, precum si imbunatatirea aspectului urban al zonei.

Tindnd seama de Referatul nr.-ul 30.876/04.06.2024 - Intocmit de Comisia constituitd in baza
Dispozitiei Primarului Municipiului RAmnicu Sirat nr.-ul 442/20.03.2023 - prin care se propune
analizarea si aprobarea stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd a 12 imobile-terenuri -
proprietatea privatia a Municipiului Ramnicu Sarat, precum si in conformitate cu prevederile art. 363,
alin. (1) coroborat cu 363, alin. {2) din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

. autoritatea deliberativd stabileste oportunitatea vdnzdrii bunurilor din domeniul privat al
unitdtii administrativ teritoriale ...”, respectiv

LStabilirea oportunitdtii vanzdrii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitdtilor
administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeazd de cdtre autoritdtile prevdzute la
art. 287..", respectiv de catre autoritdtile deliberative ale administratiei publice locale.

Terenurile in cauzd sunt inscrise in cartea funciarda a Municipiului Ramnicu Sarat, fiind Thtocmite
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 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 Tn 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 30.816/04.06.2024, 30.817/04.06.2024, 30.818/04.06.2024, 30.819/04.06.2024,
30.820/04.06.2024, 30.821/04.06.2024, 30.826/04.06.2024, 30.827/04.06.2024, 30.829/04.06.2024,
30.832/04.06.2024, 30.835/004.06.2024 si 30.836/04.06.2024 - emise de Comisia municipald pentru
stabilirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat i
Comisia interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr.-ul 10/2001 - privind regimul



juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in p'el*io_zida 6 martie 1945-22 decembrie 1989, la nivelul
Primariei municipiului R&mnicu 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).

Totodat3, terenurile ce urmeaza a fi supuse procedurii licitagiei publice sunt situate Tn intravilanul
localititii Rimnicu Sirat, acestea fiind libere de constructii si de sarcini, conform mentiunilor Notei de
informare - emisid de institutia Arhitectului-Sef al Municipiului Rdmnicu Sarat - privind schimbarea
categoriei de folosintd a unor terenuri intravilane, din terenuri agricole in terenuri curti-constructii,
inregistrata sub nr-ul 33.277/17.06.2024 si a Proceselor-verbale nr.-ul 29.067/24.05.2024,
29.072/24.05.2024, 29.073/24.05.2024, 29.076/24.05.2024, 29.077/24.05.2024, 29.078/24.05.2024,
29.079/24.05.2024, 29.081/24.05.2024, 29.083/24.05.2024, 29.084/24.05.2024, 29.086/24.05.2024 si
29.090/24.05.2024 - emise de Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Autorizarea
Lucrarilor de Constructii din cadrul Primériei municipiului Rammnicu Sarat, a mentiunilor Certificatelor
de urbanism nr.-ul: 81/17.05.2024, 82/17.05.2024, 83/17.05.2024, 84/17.05.2024, 85/17.05.2024,
86/17.05.2024, 87/17.05.2024, 88/17.05.2024, 89/17.05.2024, 90/17.05.2024, 91/17.05.2024 si
92/17.05.2024, precum si a extraselor de carte funciard pentru informare nr: 84555/06.06.2024,
84.620/06.06.2024, B84623/06.06.2024, 84627/06.06.2024, 84642/06.06.2024, 84645/06.06.2024,
84647/06.06.2024, 84694/06.06.2024, 84697/06.06.2024, 84699/06.06.2024, 84701/06.06.2024 si
84703/06.06.2024.

* Prin vanzarea terenurilor, Municipiul Ramnicu Sdrat va incasa integral pretul de vanzare stabilit
pentru fiecare bun imobil {teren) in parte, in urma licitatiei publice organizate in conditiile prevazute la
art. 334-346 din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ - cu modificarile si completarile
ulterioare.

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru fiecare bun imobil in parte, este valoarea cea mai mare
dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat Mandricel
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 adaugd taxa pe valoarea addugats, astfel:

Amplasamentul si elementele

Suprafata Valoare Nr. Raport de
Nr caracteristice pentru bunurile imobile terenului imobil evaluare
crt. (terenuri) propuse pentru vanzare prin
licitatie publicd
(mp) fard TVA
1 Mun. Radmnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny, 300 64.088 lei fara 24.978/29.04.2024
parcela 447, str. General Magheru nr. 4, TVA
identificat cu numar cadastral 35957
a Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere 300 67.069 24.979/29.04.2024
Bariera Focsani, parcela 100, str. Dambovitei lei fara TVA
nr. 2, identificat cu numar cadastral 32814
3 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere 300 64.088 fara  24.981/29.04.2024
Bariera Focsani, parcela 101, str. Dambovitei TVA
nr. 4, identificat cu numar cadastral 32815
4 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere 300 64,088 24.982/29.04.2024
Bariera Focsani, parcela 102, str. DAmbovitei lei fara TVA
_ nr. 6, identificat cu numar cadastral 32816
5 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere 300 64.088 24.984/29.04.2024
Bariera Focsani, parcela 118, str. Tisei nr. 3, lei fara TVA

identificat cu numir cadastral 32832



(3 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere 300 64.088 24.986/29.04.2024

Bariera Focsani, parcela 117, str. Tisei nr. 5, lei fara TVA
identificat cu numar cadastral 32831
7 Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Extindere 300 64.088 24.989/29.04.2024
Bariera Focsani, parcela 116, str. Tisei nr. 7, lei fard TVA
T identificat cu numar cadastral 32830
'l“_:‘f“. Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere 324 69.206lei  24.991/29.04.2024
" Bariera Focsani, parcela 123, str. Buzaului nr. fara TVA
| 7, identificat cu numar cadastral 32837
88 Mun. RAmnicu Sirat, Cartier Extindere 324 69.2061ei  24.993/29.04.2024
I . Bariera Focgani, parcela 124, str. Buzaului nr. fard TVA
9, identificat cu numar cadastral 32838
106"  Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Extindere 399 85.253lei  24.995/29.04.2024
1353 | Bariera Focsani, parcela 131, str. Motrului nr. fard TVA
- 10, identificat cu numar cadastral 32845
11 Mun. Ramnicu Sirat, Cartier Extindere 1503 201.705lei  24.997/29.04.2024
! Bariera Focsani - Productie, parcela 38, str. fara TVA
i Tarnavei nr. 6, identificat cu numar cadastral
i 33839

12 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere 399 64.0881ei  24.998/29.04.2024
JEA | Bariera Focsani, parcela 58, str. Timisului nr. farda TVA

34, identificat cu numar cadastral 32772

Raspunderea juridici privind corectitudinea stabilirii preturilor prevazute in rapoartele de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit rapoartele de evaluare.

Oportunitatea si eficienfa vanzarii prin licitatie publica rezida si din faptul cd preturile minime
de pornire ale licitatiei sunt mai mari dect valoarea de inventar ale fiecaruia dintre aceste terenuri in
conformitate cu Referatul privind stabilirea pretului minim de vanzare nr.-ul 26.208/09.05.2024 -
intocmit de Serviciul Buget — Contabilitate din cadrul Primariei municipiului RAmnicu Sarat.

in temeiul art. 133, alin. {1), art. 139, alin. (2) si art. 196, alin. (1}, lit. a} din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, propunem spre analiza si aprobare
Consiliului local al Municipiului Rdmnicu Sdrat proiectul de hotdrare privind aprobarea oportunitatii
vAnzarii prin licitatie publicd a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte -
proprietate personald si spatii de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat.

Directia Economici
Director executiv, Tibje}’Anisoara

X

Compartiment Buget / Compartiment Evidenta Patrimoniu si Retele
Cons. sup. Sfintes .'T]ihaela Utilitare,
A Cons. sup. Corbu Decebal-Iulian
7 I bl

Compartiment Administrare Patrimoniu, Vanzari, Compartiment Contencios /ﬂ.ﬁiﬁi histrativ si Juridic,
Chirii si Concesiuni, Cons. jr. Prut?/;uﬁl.s hina-Elena
Cons. asistent Rosu Petru Rt
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Nr
crt.

LA

10

==

ANEXANr. 1

la H.C.L. nr. /

‘Lista cu elementele caracteristice bunurilor imobile (terenuri) pentru care se stabileste

oportunitatea vanzdrii prin licitatie publicd

Amplasamentul si elementele caracteristice
pentru bunurile imobile {terenuri) propuse
pentru vinzare prin licitatie publica

Mun. RAmnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny, parcela
447, str. General Magheru nr. 4, identificat cu
numar cadastral 35957
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 100, str. Ddmbovitei nr. 2,
identificat cu numdr cadastral 32814
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 101, str. DAmbovitei nr. 4,
identificat cu numir cadastral 32815
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 102, str. DAmbovitei nr. 6,
identificat cu numdr cadastral 32816
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 118, str. Tisei nr. 3, identificat cu
numir cadastral 32832
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focgani, parcela 117, str. Tisei nr. 5, identificat cu
numir cadastral 32831
Mun. Rdmmnicu Sirat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 116, str. Tisei nr. 7, identificat cu
numir cadastral 32830
Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 123, str. Buzaului nr. 7, identificat
cu numar cadastral 32837
Mun. Rdmnicu Sirat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 124, str. Buzaului nr. 9, identificat
cu numar cadastral 32838
Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 131, str. Motrului nr. 10, identificat
cu numar cadastral 32845
Mun. Rdmnicu Sirat, Cartier Extindere Bariera
Focsani - Productie, parcela 38, str. TArnaveinr. 6,
identificat cu numar cadastral 33839
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela 58, str. Timisului nr. 34, identificat
cu numar cadastral 32772

Presedinte de sedinta,

Suprafata Valoare imobil Valoare imobil
terenului
{mp) fara TVA cu TVA
300 64.088 lei fara 76.264,72 lei
TVA cu TVA
300 67.069 lei fara 79.812,11 lei
TVA cu TVA
300 64.088 fara 76.264,72 lei
TVA cu TVA
300 64,088 lei tard 76.264,72 lei
TVA cu TVA
300 64.088 lei fara 76.264,72 lei
TVA cu TVA
300 64.088 lei fira 76.264,72 lei
TVA cu TVA
300 64.088 lei fara 76.264,72 lei
TVA cu TVA
324 69.206 lei fara 82.355,14 lei
TVA cu TVA
324 69.206 lei fara 82.355.14 lei
TVA cu TVA
399 85.253 lei fara 101.451,07 lei
TVA cu TVA
1503 201.705 lei fara 240.028,95 lei
TVA cu TVA
399 64.088 lei fard 76.264,72 lei
TVA cu TVA
Secretar general,
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Nr. 33277 /17.06.2024

NOTA DE INFORMARE
privind schimbarea categoriei de folosinta a unor ter
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 Iocalitdtilor 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 1in intravilan, se
scot din circuitul agricol, definitiv, prin autorizatia de construire. In
cazul in care proprietarul terenului doreste s& sceoatd din circuitul
agricol doar o parte din terenul detinut, pentru Iindeplinirea acestei
proceduri, autorizatia de construlire va fi Insotitd de documentatia
tehnicd cadastrals.

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

constructii:

® Intravilanul lcocalitdtii

Teritoriul care constituie o localitate se determind prin Planul
urbanistic general (PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel,
cu/fdrd constructii, organizate gi delimitate ca trupuri independente,
plantate, aflate permanent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avénd
o alta 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, Iintegrdndu-se
ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitdtii.

- prevederile Certificatului de Urbanism nr. 81/17.05.2024 emis in scop de informare
pentru terenul proprictatca Municipiului Ramnicu Sarat parcelat si  destinat
construirli conform prevederi HCL 99/26.08.2004 pentru UTR 10 PUG Rm. Sarat —
zona de locuinte individuale, aflat in intravilan, categoria de folosinta curti -
constructii;

- prevederile Certificatelor de Urbanism nr. 82/17.05.2024, 83/17.05.2024,
84/17.05.2024, 85/17.05.2024, 86/17.05.2024, 87/17.05.2024, 88/17.05.2024,



89/17.05.2024, 90/17.05.2024 s1 92/17.05.2024 emise in scop de informare pentru
terenurile proprietatea Municipiului Ramnicu Sarat parcelate si destinate construirii
conform prevederi U.T.R. L1b din Planul Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr.
257/18.12.2009 — zona de locuinte individuale, aflate in intravilan, categoria de
folosinta arabil;

prevederile Certificatului de Urbanism nr. 91/17.05.2024 emis in scop de informare
pentru terenul proprietatea Municipiului Ramnicu Sarat parcelat si destinat
construirii conform prevederi H.C.L. nr. 74/19.04.2005 — zona de unitati industriale,
depozite si prestari-servicii, aflate in intravilan, categoria de folosinta arabil,;
prevederile documentatiilor de urbanism: PUZ cart. Bariera Focsani aprobat prin
H.C.L. nr. 74/19.04.2005, PUZ Extindere cart. Bariera Focsani aprobat prin H.C.L.
nr. 257 /18.12.2009, PUZ Extindere cart. Anghel Saligny aprobat prin H.C.L. nr.
99/26.08.2004;

prevederile extraselor de carte funciara pentru informare a imobilelor terenuri din
strada Dimbovitei nr.2 (Extindere cartier Bariera Focsani parcela 100), strada
Dimbovitei nr.4 (Extindere cartier Bariera Focsani parcela 101) si strada Dimbovitei
nr.6 (Extindere cartier Bariera Focsani parcela 102)/ strada Tisei nr.3 (Extindere
cartier Bariera Focsani parcela 118), strada Tisei nr.5 (Extindere cartier Bariera
Focsani parcela 117) st strada Tisei nr.7 (Extindere cartier Bariera Focsani parcela
116) /strada Buzaului nr.7 (Extindere cartier Bariera Focsani parcela 123) si strada
Buzaului nr.9 (Extindere cartier Bariera Focsani parcela 124) /strada Motrului nr.10
(Extindere cartier Bariera Focsani parcela 131) /strada Timisului nr.34 (Extindere
cartier Bariera Focsani parcela 58) /strada Tarnavei nr.6 (cartier Bariera Focsani
parcela 38), conform carora terenurile mentionate anterior sunt identificate in
intravilan — categoria de folosinta arabil,

va informez ca aceste terenuri categoria intravilan-arabil pot fi vandute prin licitatie
publicd in urmatoarele scopuri stabilite prin documentatii de urbanism:

construire de locuinte individuale conform prevederilor U.T.R. L1b din Planul
Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 257/18.12.2009 pentru imobileleterenurile
din strada Dimbovitei nr.2 -Extindere cartier Bariera Focsani parcela 100, strada
Dimbovitei nr.4 -Extindere cartier Bariera Focsani parcela 101, strada Dimbovitei
nr.6 -Extindere cartier Bariera Focsani parcela 102, strada Tisei nr.3 -Extindere
cartier Bariera Focsani parcela 118, strada Tisei nr.5 -Extindere cartier Bariera
Focsani parcela 117, strada Tisei nr.7 -Extindere cartier Bariera Focsani parcela
116, strada Buzaului nr.7 -Extindere cartier Bariera Focsani parcela 123, sirada
Buzaului nr.9 -Extindere cartier Bariera Focsani parcela 124, strada Motrului nr.10 -
Extindere cartier Bariera Focsani parcela 131, strada Timisului nr.34 -Extindere
cartier Bariera Focsani parcela 58

construire de unitati industriale, depozite si prestari-servicii conform prevederi Plan
Urbanistic Zonal cartier Bariera Focsani aprobat prin H.C.L. nr. 74/19.04.2005,
pentru imobilul teren din strada Tarnavei, nr. 6 -cartier Bariera Focsani parcela 38.

Conform prevederilor legale anterior precizate, scoaterea definitiva din circuitul agricol
a fiecarui teren in parte putind a fi ficutd de citre titular prin obtinerca autorizatieci de
construire si comunicatd Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau in
vedereca schimbarii catcgoriei de folosinta a terenurilor din intravilan-arabil in intravilan-
curti/constructii.

Arhitect Sef,
Teodorescu Dragos Daniel
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Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm.Sarat nar. 442/20.03.2023

Nr. 30876/04.06.2024

REFERAT

de propunere a stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd a 12 imobile-teren,
proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat, situate fn Municipiul Ramnicu Sarat, judetul
Buzau:

- Strada General Magheru, nr. 4; Cartier Anghel Saligny, parcela 447, in suprafata de 300mp;

- Strada Dambovitei, nr. 2% Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 100, in suprafata de 300mp;
- Strada Dambovitei, nr. 4, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 101, in suprafata de 300mp;
- Strada Dambovitei, nr. 6, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 102, in suprafata de 300mp;
- Strada Tisei, nr. 3,/ Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 118, in suprafata de 300mp;

- Strada Tisel, nr. 5, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 117, in suprafata de 300mp;

- Strada Tisei, nr. 7, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 116, in suprafata de 300mp;

- Strada Buzaului, nr. 7/Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 123, in suprafata de 324mp;

- Strada Buzaului, nr. 9, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 124, in suprafata de 324mp;

- Strada Motrului, nr. 10/ Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 131, in suprafata de 399mp;

- Strada Tarnavei, nr, 6‘,/Cartier Bariera Focsani-Productie, parcela 38, in suprafata de 1503 mp;

- Strada Timisului, nr. 34, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 58, in suprafata de 300 mp,
cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei

Aviéind fn vedere:

- prevederile art. 240, alin. (1) si (2) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
- HCL 80/28.03.2019 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al

Municipiului Ramnicu Sarat la data de 28.02.20189, in care, la pozitiile:

o 878, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privatd a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada General Magheru, nr. 4, Cartier Anghel Saligny,
parcela 447, judetul Buzau avand numarul de inventar 234;

o 1610, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privatd a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Dambovitei, nr. 2, Cartier Bariera Focsani-
Extindere, parcela 100, judetul Buzau avand numarul de inventar 1932;



e 1611, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privatd a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in Municipiul Rm. sarat, strada Dambovitei, nr. 4, Cartier Bariera Focsani-
Extindere, parcela 101, judetul Buzau avand numarul de inventar 1933;

e 1612, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privatd a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Dambovitei, nr. 6, Cartier Bariera Focsani-
Extindere, parcela 102, judetul Buzau avand numarul de inventar 1934;

e 1629, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privata a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Tisei, nr. 3, Cartier Bariera Focsani-Extindere,
parcela 118, judetul Buzau avand numarul de inventar 1950;

e 1628, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privata a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat In Municipiul Rm. Sarat, strada Tisei, nr. 5, Cartier Bariera Focsani-Extindere,
parcela 117, judetul Buzau avand numarul de inventar 1949;

e 1627, din anexa nr. 1, figureaza imobilui-teren, proprietate privata a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Tisei, nr. 7, Cartier Bariera Focsani-Extindere,
parcela 116, judetul Buzau avand numarul de inventar 1948;

e 1634, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privata a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat In Municipiul Rm. Sarat, strada Buzaului, nr. 7, Cartier Bariera Focsani-
Extindere, parcela 123, judetul Buzau avand numarul de inventar 1955;

e 1635, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privata a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in Municipiut Rm. Sarat, strada Buzaului, nr. 9, Cartier Bariera Focsani-
Extindere, parcela 124, judetul Buzau avand numarul de inventar 1956;

e 1642, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privata a Municipiului R&mnicu
Sarat, situat in Municipiul Rm. Sarat, strada Motruiui, nr. 10, Cartier Bariera Focsani-
Extindere, parcela 131, judetul Buzau avand numarul de inventar 1963;

e 1856, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privatd a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat Tn Municipiul Rm. Sarat, strada Tarnavei, nr. 6, Cartier Bariera Focsani-
Productie, parcela 38, judetul Buzau avand numarul de inventar 1535;

s 1738, din anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren, proprietate privata a Municipiului Ramnicu
Sarat, situat In Municipiul Rm. Sarat, strada Timisului, nr. 34, Cartier Bariera Focsani-
Extindere, parcela 58, judetul Buzau avand numarul de inventar 1890;

- Cererea nr. 9528/15.02.2024 prin care domnul Costache Gheorghe, prezinta intentia de a
cumpara terenul proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sdrat, situat in strada General
Magheru, nr. 4, Cartier Anghel Saligny, parcela 447, jud. Buzau;

- Cererea nr. 8172/09.02.2024 prin care doamna Mateevici Elena Denisa, prezinta intentia de a
cumpara terenul proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat, situat in strada Dambovitei, nr.
6, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 102, jud. Buzau;

- Cererea nr. 8174/09.02.2024 prin care doamna Mateevici Elena Denisa, prezinta intentia de a
cumpara terenul proprietate privatd a Municipiului Ramnicu Sarat, strada Tisei, nr. 7, Cartier
Bariera Focsani-Extindere, parcela 116, jud. Buzau;

- Cererea nr. 8888/13.02.2024 prin care doamna Ceparu Mandita, prezinta intentia de a cumpara
terenul proprietate privata a Municipiului Rdmnicu Sarat, strada Buzaului, nr. 7, Cartier Bariera
Focsani-Extindere, parcela 123, jud. Buzau;

- Cererea nr. 8674/13.02.2024 prin care doamna Neata Ana, prezinta intentia de a cumpara terenul
proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat, strada Tarnavei, nr. 6, Cartier Bariera Focsani-
Productie, parcela 38, jud. Buzau;



- Cererea nr. 15259/13.03.2024 prin care doamna Sultan Valentina-Madalina, prezinta intentia de a
cumpara terenul proprietate privatd a Municipiului Ramnicu Sdrat, strada Timisului, nr. 34, Cartier
Bariera Focsani-Extindere, parcela 58, jud. Buzau;

- Cererea nr. 19128/29.03.2024 prin care doamna Puica Gabriela, prezinta intentia de a cumpara
terenul proprietate privatd a Municipiului R&mnicu Sarat, strada Motrului, nr. 10, Cartier Bariera
Focsani-Extindere, parcela 131, jud. Buzau;

- prin vanzarea bunului imobil se vor realiza atragerea de fonduri catre bugetul local atat prin
valoarea de vinzare a imobilului, cit si prin incasarea de impozite si taxe, precum si
imbunatétirea aspectului urban al zonei

Ltuand in considerare:

- Procesele verbale de constatare la fata locului nr. 29067/24.05.2024, 29072/24.05.2024,
29073/24.05.2024, 29076/24.05.2024, 29077/24.05.2024, 29078/24.05.2024, 29079/24.05.2024,
20081/24.05.2024, 29083/24.05.2024, 29084/24.05.2024, 29086/24.05.2024, 29090/24.05.2024
intocmite de Serviciul Urbanism;

- Raspunsul dat de Comisia pentru stahilirea dreptului de proprietate privata si Comisia pentru Legile

Proprietatii - in

Informarile

nr.

30816/04.06.2024,

30817/04.06.2024, 30818/04.06.2024,

30819/04.06.2024, 30820/04.06.2024, 30821/04.06.2024, 30826/04.06.2024, 30827/04.06.2024,
30829/04.06.2024, 30832/04.06.2024, 30835/04.06.2024, 30836/04.06.2024;

- Certificatele de urbanism nr. 81/17.05.2024, 82/17.05.2024, 83/17.05.2024, 84/17.05.2024,
85/17.05.2024, 86/17.05.2024, 87/17.05.2024, 88/17.05.2024, 89/17.05.2024, 90/17.05.2024,
91/17.05.2024 si 92/17.05.2024;

- Extrase de Carte Funciara pentru informare:
Cartea Funciara humarul 35957 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 35957;

O

o 0 0 C 0o 0o 0 C 0 o0

Cartea Funciara numarul 32814
Cartea Funciara numarul 32815
Cartea Funciara numarul 32816
Cartea Funciara numaruf 32832
Cartea Funciara numarul 32831
Cartea Funciara numarul 32830
Cartea Funciara numarul 32837
Cartea Funciara numarul 32838
Cartea Funciara numarul 32845
Cartea Funciara numarul 33839
Cartea Funciara numarul 32772

Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32814;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32815;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32816;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32832;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32831;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32830;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32837;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32838;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32845;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 33839;
Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32772;

- PReferatul nr. 26208/09.05.2024 prin care se stabileste pretul minim de vanzare a 12 imobile-
teren proprietate privata a Municipiului Rdmnicu Sarat;

Comisia constituita in

baza

Dispozitiei

Primarului Municipiului Rm. Sarat nr.

442/20.03.2023 propune analizarea si aprobarea stabilirii oportunitdtii vénzdrii prin licitatie publicd



a 12 bunuri imobile-teren, proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat, situate Th Municipiul

Rdmnicu Sarat, judetul Buzau:

- Strada General Magheru, nr. 4, Cartier Anghel Saligny, parcela 447, in suprafata de 300mp;

- Strada Dambovitei, nr. 2, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 100, in suprafata de 300mp;
- Strada Dambovitei, nr. 4, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 101, in suprafata de 300mp;
- Strada Dambovitei, nr. 6, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 102, in suprafata de 300mp;
- Strada Tisei, nr. 3, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 118, in suprafata de 300mp;

- Strada Tisei, nr. 5, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 117, in suprafata de 300mp;

- Strada Tisei, nr. 7, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 116, in suprafata de 300mp;

- Strada Buzaului, nr. 7, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 123, in suprafata de 324mp;

- Strada Buzaului, nr. 9, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 124, in suprafata de 324mp;

- Strada Motrului, nr. 10, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 131, in suprafata de 399mp;

- Strada Tarnavei, nr. 6, Cartier Bariera Focsani-Productie, parcela 38, in suprafata de 1503 mp;

- Strada Timisului, nr. 34, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 58, in suprafata de 300 mp,
cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise

ale zonei.
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Referat
Privind stabilirea pretului minim de vanzare a 12 imobile teren din Mun. Rm. Sarat

Avand in vedere:

- Rapoartele de evaluare intocmite de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel
Mihai Enigel, privind valoarea de piata 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 O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, astfel:

Nr. | Adresa imobil teren | Nr. raport | Valoarea de Valoarea din | Pret minim
crt | nr. cadastral/ | evaluare piata la data evidenta de vanzare
suprafata de contabila cu TVA
| B 1 | 08.04.2024
Raport de Evaluare privind
1 stabilirea valorii de piatd pentru
imobilul-teren cu numérul
cadastral 35957, in suprafati
masurata de 300 mp din
Municipiul Rimnicu Sarat, 19.278.00
cartier Anghel Saligny str. 24978/ 64.088,00 ) ? 76.264,72
| General Magheru nr.4 2G.04.2024
in vederea vanzarii B din |
careTVA:
| o | 12.176,72 |




2 Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piafd pentru
imobilul-teren cu numarul
cadastral 32814, in suprafati

masurata de 300 mp din 24979/ 79.812,11
Municipiul Rdmnicu Sérat, 29.04.2024 67.069,00 15.091,83
cartier Extindere Bariera din
Focsani str. Dambovitei nr.2 | TVA:
in vederea vanzarii (igr;43 1 1
. ’
L |
| 3 ‘
| | Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru
| | imobilul-teren cu numarul |
| cadastral 32815, in suprafata 24981/
| masurata de 300 mp din . 15.091,83
| Municipiul Rdmnicu Sérat, 29.04.2024 64.088,00 ’ 76.264,72
cartier Extindere Bariera
| Focsani str. Dambovitel nr.4 din
| in vederea vanzaril careTVA:
| _ 12.176,72
4
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piafd pentru
imobilul-teren cu numdérul
cadastral 32816, in suprafatd 24982/
masurata de 300 mp din , 15.091,83
Municipiul Ramnicu Sarat, 29.04.2024 64.088,00 ’ 76.264,72
cartier Extindere Bariera
Focsani str. Dambovitei nr.6 din
in vederea vanzarii careTVA:
| 5 i 12.176,72 |
5
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatéd pentru
imobilul-teren cu numdrul |
cadastral 32832, in suprafatd 24984 /
masurata de 300 mp din ' 15.091,83
Municipiul Ramnicu Sarat, 29.04.2024 64.088,00 | ’ 76.264,72
cartier Extindere Bariera
Focsani str. Tisei nr.3 din
in vederea vanzarii careTVA:
o 12.176,72
6 | ' B o
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piaja pentru
imobilul-teren cu numérul
cadastral 32831, in suprafatd 24986/
masurata de 300 mp din 15.091,83
Municipiul Rdmnicu Sarat, 29.04.2024 64.088,00 ’ 76.264,72
cartier Extindere Bariera |
. Focsani str. Tisei nr.5 | din
i in vederea vanzarii | careTVA:

12.176,72




Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru
imobilul-teren cu numaérul
cadastral 32830, in suprafata 24989/
masurata de 300 mp din 15.091,83
Municipiul Ramnicu Sérat, 29042024 64’088,00 ’ | 76.264,72
cartier Extindere Bariera |
Focsant str. Tisei nr.7 din
in vederea vanzarii careTVA:
12.176,72
8 |
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru |
imobilul-teren cu numérul 82.355,14
cadastral 32837, in suprafatd 24991 / |
masurata de 324 mp din 69.206,00 15.091,83 .
Municipiul Rdmnicu Sérat, 29.04.2024 din |
cartier Extindere Bariera careTVA:
Focsani str. Buzaului nr.7 13.149,14 |
in vederea vanzarii
| |
9
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru
imobilul-teren cu numdrul 82.355,14
cadastral 32838, in suprafatd 24993/ |
masurata de 324 mp din 69.206,00 15.091,83 . !
Municipin! Rédmnice S#rat, 29.04.2024 din |
cartier Extindere Bariera carcTVA:
Focsani str. Buzaulni ar.9 13.149,14
in vederea vanzarii |
' e ————— o
10
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru |
imobilul-teren cu numéarui 101.451,07
cadastral 32845, in suprafatd 24995/
masurata de. 399 mp din 85.253,00 15.091,83 .
Municipiul Ramnicu Sirat, 29.04.2024 din
cartier Extindere Bariera | | careTVA:
Focsani str. Motrului nr. 10| 16.198,07
in vederea vanzarii
11
Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru
imobilul-teren cu numarul 240.028,95
cadastral 33839, in suprafati | 24997/
masurata de 1.503 mp din 201.705,00 81.406,69 .
Municipiul Rdmnicu Sarat, 29.04.2024 din
cartier Bariera Focsani str. careTVA: .
Tamavei nr.6 38.323,95

in vederea vanzarii




Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru
imobilul-teren cu numérul
wlinl 273 s | 408
Municipiul R&mnicu Sarat, 29.04.2024 64.088,00
cartier Extindere Baricra
Focsani, str, Timisului nr.34 din
in vederea vanzarii careTVA:

| 12.176,72

15.091,83 | 26 264,72
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Nr. 30816/04.06.2024

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia interna
pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in 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 ca bunul imobil- teren, situat in Municipiul Ra@mnicu Sdrat,
Cartier Anghel Saligny, strada General Magheru, nr. 4, jud. Buzdu, nu a facut si nu
face obtectul 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 municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Mugiicipiului Ramnicu Sirat,
Primarié’, merr ’l\

Presedinte 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 Primairiei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Sc'iﬂ'let Dorian
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Comisia constituita in baza Dispoczitiei Primarului Municipivlui Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 24.05.2024, ora 11"°

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiulni Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-Ion — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, nec-am deplasat la imobilul situat in cartier Anghel Saligny, parcela nr. 447, strada General
Magheru, nr. 4, in vederea efectuarii unor verificar privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii
vanzarii acestuia,

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Anghel Saligny, parcela nr. 447, strada General Magheru, nr. 4, a fost
identificat prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planu] cadastral al
municipiului Ramnicu Sarat;

_ - terenul, situat in cartier Anghel Saligny, parcela nr. 447, strada General Magheru, or. 4, este liber, pe
acest teren nu se identifica construetii;

- 5-a procedat la fotografierea amplasamentului in studiu — 1 plansa fotografica, anexata,

Anexam alaturat:

- I plansa fotografica executata la data de 24.05.2024;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel
N
N
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ROMANIA (E2)
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT s
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Str. N.Bdleescu nr. 1, Rimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.rc  E-mail: primarie rmsarat@iorimariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarulul Municipiului Rm.Sarat

nr. 442/20.03.2023

Nr. 28149 /20.05.2024 APROBAT:
A Primar,

rian Sorin-Valentin

Catre, _

SERVICIUL URBANISN %
Compartiment Amenajarea Teritofiti
Autorizarea Executarii lucrarilor de constructii

Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului
Rm. Sarat nr. 442/20.03.2023 s-a intrunit in sedinta si a hotarat ca
este necesar, ca in vederea stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie
publica a urmatoarelor imobile-teren:
-Strada General Magheru, nir. 4, Cartier Anghel Saligny, parcela 447,
in suprafata de 300mp; ¥\ 22063 /26 Ok .20,
- Strada Dambovitel, nr. 2, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela
100, in suprafata de 300mp; N 22032,/ 24.08.)aUy
- Strada Dambovitei, nr. 4, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela
101, in suprafata de 300mp; T\ 22033 /ot 0§ terl
- Strada Dambovitéi, rif. 6, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela
102, in suprafata de 300mp; IV_2903 / 264. of. 2024
- Strada Tisei, nr. 3, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 118, in
suprafata de 300mp; PV 2201y ) 24, 0. 202k
- Strada Tisei, nt. 5, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 117, in
suprafata de 300mp; YN _2903 ) 24.05.352h
- Strada Tisei, nr. 7, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 116, in
suprafata de 300mp; N 23039 /34, 0f . 2024
- Strada Buzaului, nr. 7, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela
123, in suprafata de 324mp; TV 22081 /24 of. 0,

U e .

124, in suprafata de 324mp; PV _22983 /24, of. 224
- Strada Motrului, rnir. 10, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela
131, in suprafata de 399mp; Fy 2208 /2% 0805,

2 EX.



~ Strada g‘éj@rgayéi, nr. 6, Cartier Bariera Focsani—Productie, Parcela 38,

in suprafata de 1503 mp; "IN _29086/24 . of. 2824,
- Strada Timisului, nr. 34, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela
58, in suprafata de 300 mp, v 29090 /24.¢ 9_6;._‘.!-_4_'_2;!5%

efectuarea unei vizite la fatg locului, motiv pentru care vi rugam

Dosarele pot fi studiate la secretarul comisiei.
Anexam alaturat, in copie, extras de Carte Funciara pentru fiecare

imobil-teren €numerat mai sus,
Va multumim/?

Intocmit,
Secretar comiste
Trufasu Alina

H

AN

2 EX.



ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat¥)
Nr. ?g\ffé din {;L? @\1 2,5)24

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 4 ain Q5 2004

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII - .
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 35957 D

Ca urmare a Cererti adresate de*1) UA.T MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
réprezentat prin primar Cirian Sorin Valentin .
cu domiciliul/sediul*2) in judetul ~ Buzar  municipiul/orasul/comuna Ramnicu Sarat , satul ,
sectorul ___, cod postal 123300 ,str. Nicolae Balcescu nr. _I ,bl. __,sc. __,et. __, ap.

telefon/fax , e-mail , Inregistrata la nr. 25880 din 08. 05 7024

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _ Buzau , municipiul/orasul/cemuna
Ramnicu Sarat , satul ,sectorul |, cod postal 125300 , str. cartier Anghel Salizny,
parcela nr. 447 (strada General Magheru, nr. 4) , nr. bl. SC. , et. , ap. , sau

identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. 35957 /Nv. cadasiral 35957

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1200/5757/nov.1999, faza PUG,
aprobata prm Hotararea Consiliului local Rm.-Sarat nr. /30/25.71.1999, prelungit termen de
valabilitate prin Hotararea Consiliului local Ramnicu Sarat nr. 304/21.12.2023

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

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul mumicipiului Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau_ale naturii ori in zonele de protectie ale

acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren curti constructii
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona rezidentiala cu cladiri P. PP+ P+2, conjomz

prevederi U.T.R. 10 din P.U.G. Ramnicu Sarat - - _ -
Nu sunt reglementari fiscale speciale B
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3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. 10 din P.U.G..
Permisiuni: se pol auroriza constructii noi de locuinte sau functiuni_complementare locuirii pe terenuri fibere squ pri
infocuirea treptata a locuinzelor parter restructurabile
Conditionari si restrictii: recimul de aliniere « tevenului si _constructiilor fata de drumurile publice adiacente: este cel rezulta
din profilul transversal al swozii General Macheru. cu pastrarea regimului de aliniere existent! elemente privind volunietri
sissau aspectul zeneral al cludirilor in raport cu imobilele imecinaie: se pot realiza cludivi cu aspect arhitectural deosebi
care sa se incadreze i echilibrd arhitectural af zonei
Inaltimeq maxima admisa; recim de inaltime max. P+2

Spren=300 1110 /PO Triaxx=301% /CUTmax=1.0

Echiparéa cu utilitati in zona: apa. enersic electrica oaze si telefoane

Circulatia vietonilor si auto, parcaje; se va face din strada General Macheru/ parcai in incinte

Mod de executie: in regie roprte Sau cu o societate aidorizata i domeniu

Obligatii/constrangeri de natura urbanisticu si levislatii conexe ce vor fi avute in vedere la proiectare: documeniatiile tehnice
DT ce se vor indinta in vederea obtinerii autorizatiei de_construire/desiiiniare vor fi eluborate ST _prezentate conjorn.
continutufui-cadru din_anexq nr. I a Legii nr. 50/1991 privind awtorizarea executarii {ucrarilor de constructii, actuali-ata,
referatele de verilicare ale documentatici tehnice in haza Leoii nr. 10/1995 vor i cele corespunzatoaie cerintelor fimdamentale
aplicabile. stabilite de preiectanti si precizate in proiect conform .G, ur. 925/1993 pentru aprobared Reoulumentului de
verificare si expertizare tehmica de calitate a proiecielor, a executier lucrarilor si g constructiilor, completata si actualizata
asteurare acees auto si pictonal la_strada/ asicurarea supraietelor minimale de spatii verzi st plantate conform F~ 7 nr,
J25/1996/ se vor respecta prevederile privind distanta minima_infre constructii. a retraverilor si distanteior ohliva.rii lo
amplasarca constructiilor fita de proprietatile vecine ce se vor face contorm art. 612 - art. 616 din Codul Civil/ se vor respecta
regulile de insorive dute de Ordinud Ministerului Sanatatii nr, 11 972014/ impreinuireq spre aliniament va fi transparentd, iar
cea spre limitele laterale si posterioare va i opuaca, naltime maxima 2.0 ml/ acordul autentificat al vecinilor este oblicatoriu
pentru situatiile date de art. 27 alin (1) din Ordinul nr. 839/2009 de aprobare a normelor de aplicare a prevederilor Legil ar,
30/1991 st de art. 612 Cod Civil/ se vor respecta prevederile art. 7 alin. (1), art. 10_alin. (1) si art. 17 alin. (4l din Leeea nr.
37272005 privind performanta energetica a cladirilor/ documentatia telhnica va fi tnsotita de dovada inregistrarii proiectului la
Ordinud Avhitectitor din Romania_conform H.G. nr. 932/2010/ pentru situatiile care reprezinta derozari de la prevederile
docimentatier_de wrbaism P.U.G.. beneficiarul va solicita un_alt certificat de urbanism in scopul elaborarii, avizarii si
aprobarii unei documentutii de urbanism tip PUZ care sa reglementeze posibilitatea autorizarii directe a imvestititlor conform

inr. 35072001 privind amenaiarea teritoriului si wrbanismul, actualizate

prevederilor Leg

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fi-utilizat in scopul declarat*4) pentru/intrucat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI IMOBILULUI-TEREN C UNUMARUL CADASTRAL 35957

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

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

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

_ MINISTERUL MEDIULUI 81 DEZVOLTARII DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA AMEDIULUI - AGe.vTI4
PENTRU PROTECTIA MEDIULUT BUZAU. sir. Slintul Sava de let Buzéiu, nre 3, Buzan_cod 120018,

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

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

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicutui si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire
la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii:
[ Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea compefentd pentru protectia mediului in vederea
| evaludrii initiale a investitici $i stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si‘sau a procedurii de evaluare adecvata,

In urma evaluarii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii competente pentru protectia
mediului.
:_'In_situa;‘,ia In care autoritatea competenti pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra-mediului si/sau a evaludirii adecvate, |
| solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratief publice competente cu privire la menginerea cererii pentru autorizarea executarii
lucririlor de construciii. —
In situatia in care, dupd emiterea cerlificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
renunti la intenlia de realizare a investitiei, acesta are oblicatia de a notifica acest fapt autorita|ii administrajiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoare

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); documenta
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de cal
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitectur
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege.

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

[IDTAC. [1D.T.O.E, {[1D.T.A.D.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura {copie): Alte avize/acorduri:

(] alimentare cu apa SC Compania de Apa SA 1] gaze naturale Disrrigaz Sud Retele Buzau [] E—
(i canalizare SC Companiu de Apa S {] telefonizare - Orange Commumications

[] alimentare cu energie electrica-SDEE Buzan [] salubritate SC RER Eeologic Seivice SA

f] alimentare cu energie termica [] transport urban SC 7U/C 54 Rm. Sarar

** 2) avize si acorduri privind:
o Securitatea la incendin  ISU Buzau {] protectia civila  ISU Buzau I] sanatatea populatiei - DSP Buza

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

e e ==

Uiae=—=s = ==

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

| - S S—

b S S

€) punctul de vederefactul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului (copie);
Litera f) a pct. 5 din formularul-model F6 "Certificat de urbanism” din anexa 1 a fost eliminata de pct. 9 al art. | din
ORDINUL nr. 1.867 din 16 iulie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL ur. 534 din 30 iulie 2010

g} Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 72 luni de la data emiterii,

PRIMAR* %), 275 1 25 SECRETAR GENERAL/SECRETAR,

(functia, numele, prenuml? s S matﬂ]ﬁ,l (numele, prenu_'_ﬁl-l_ !F-Sl semnatura)
Cirjan Sorin Val, & ik ’:}‘j‘ i 3| Vagyas—lﬁal'II'J.E(H'H Manuela
i ‘l § ‘o)l | k Ty
gy aff
L.S. TS 'ﬁ-' Y
; 2 TMnR #

ARHITECT SEF ##%¥)
(mumele, prenumele si semnatura)
Teodorescu Dragos-Deaniel

[N

| L

Scutit de taxa conform ait. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal

. .
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de p‘ G 20 2_éf i
31



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

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de Ia data de pana la data de

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

PRIMAR**¥), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

ARHITECT SEF *#*#%*)
(numele, prenumele si semnatura)

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

*1) Numele si prenumele solicitantului,
*2} Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitaritului, formulats in cerere
*) Se completeaza, dupa caz:
- Consiliului judetean;
- Primdria Municipiului Bucuresti;
- Primdria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti:
- Priméria Municipiului ............ ;
- Priméria Orasului ................ ;
- Priméria Comunei ................ ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
¥*#) Se completeazd, dupi caz : - presedintele Consiliutui judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului ... al municipiului Bucuresti
- primar.
**x*) Se va semna, dupa caz, de citre arhitectul-gef sau "pentru arhitectul sef' de catre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizéndu-se functia si titlul profesional.
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Méandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Sir. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enizel. mandricel@umaii.com

=Meraport: 54,1 /23 04,2024
PRIMARIA MUNICIPIULU]
RANMNICY SARAT

HIPAE YL i, .
madg una...... ?/’ s

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, str. General Magheru, nr. 4, jud.

Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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



Teren intravilan

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, str. General Magheru, nr. 4, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietafii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de pia{d a proprietétii in
cauzd In vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenulul.

Mandrice! Mihai-Enigel - evaluator autorizat EP!, EBM, 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.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
ci valoarea de piatd a dreptuiui deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
08.04.2024, este;

12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEIl

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 valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥~ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

¥v" Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piald a dreptului de proprietate asupra

terenului, Tn ipoteza ¢ acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 2



Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportuiui 23.04.2024 —
Data inspectiei 08.04.2024.
Data evaludrii 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip propriejate -

Teren Intravilan

Adresa proprietdtii

Niun. Ramnicu Sarat, str. General Magheru, nr. 4, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zona de nord-est a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Puiesti, cartier Anghel Saligny

Utilieati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii

Acces str. General Magheru, nr cad. 37028

Deaschidere 15,01 ml la General Magheru |
Suprafata exclusiv 300 mp suprafata masurata

teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan , construit, categoria de folesinta curti constructii, conform extras CF

Curs de schimb valutar

4,9681 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimat3

12.900 EUR 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

 Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii clientuluifutilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini inregisirate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 20400/20.02.2024, asupra terenului nu
sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Observatii/lpoteze semnificative
speciale

ldentificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ
1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DiN:

Intrarea Scolif' Drum asfaitat public

Drum piletruit

Str. General Magheru

La solicitarea evaluatoruiui nu a fost prezentat certificat de urbarism valabil. Evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor deja
existente din zona.

Mentiuni

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

Diferente constatate T urma
inspectiei {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrrii i certific, Tn cunostinta de cauza si cu bund credints, ca:

<

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parii

si hu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul

evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

% Nuy sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate
n aceastd activitate de evaluare.

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

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

% Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

% Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari

% Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

o

(84

b4

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

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel

SR ISR,
i W 3RV L
Yttt L
¥ ';55’ 3024 e :‘,.Jf‘r’g

e E5Y, B0

Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

ldentificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaludrii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

Mandricel Mihai-Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea £F1, EBM;

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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

Proprietatea imobiliara - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, str. General Magheru, nr. 4, jud. Buzau

n cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de cétre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris Tn Cartea Funciard a localitatii 35957 {nr
vech -), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 35957 { nr vechi -).

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 20400/20.02.2024,
asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul
este liber de sarcini

Estimarea vaforii de piatd a proprietdtii mentionate mai 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,
reprezintad o estimare a valorii de piatd a proprietdtii, aga cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, Tntre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vénzditor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
plrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

Metodologia de estimare a “valarii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietdtii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura i sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur,

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
08.04.2024, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Aprilie 2024. Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuatd in data de 08.04.2024, de cdtre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

Cu aceast3 ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Documentele si schifele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,
respectiv:

v" Exirase CF nr. cerere 20400/20.02.2024;

v Extras de plan cadastral nr. 63069/21.04.2024.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imobiliara.

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

v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazad numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

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

v Informatia furnizatd de citre ter{i este consideratd de incredere, dar nu i se acordd
garantii pentru acuratete;

v' Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor;
solululul sau structurii clddirii {partilor ascunse) care sa 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 n deplind concordanid cu toate reglementérile
locale s5i republicane privind mediul fnconjurdtor Tn  afara cazurilor cind
necencordaniele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v"  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
afecteaz3 valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care 538 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢a nu existd aga ceva. Dacd se va
stabili ulterior ¢3 existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sé contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valoril raportate;
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v Evaluatorui considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile T lumina informatiilor ce sunt disponibile |a data evaluarii;

v S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
maodificari care pot s apard in perioada urmitoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fécut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate §i de informatiile dispenibile;

v Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozifie
la data evaludrii referitaare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostintd;

v" Valoarea de piati estimat3 este valabil3 {a data evaludril. Intrucdt piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v Daci nu se aratd altfel In raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostintad asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird 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 imabiliara in
cauzi sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substanielor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune ci nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii depasind
sfara acestui raport sifsau calificarea evaluaterilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta stirii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii §5i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperiril lor.

Ipoteze semnificative  La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a
speciale realizat in ipoteza in care terenuf evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si
dezvoltarilor deja existente din zona.

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 implicd dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consuitantd
publicare sau s3 depuna madrturie n instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului

n care s-au incheiat astfel de in{elegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditille economice, fiscale, juridice gi politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitates;

¥ Orice valori estimate in raport se aplicad 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 prevdzuta in raport;

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si cantextului
in care urmeaza sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte perscane decat clientul si utilizatorui desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.
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Conformitatea
evaludrii cu SEV

Teren intravilan

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinats Tn conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

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 si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

SSENENE N NE SRR
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietiti
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon3,
orasg, vecindtati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 20400/20.02.2024, propriciatea este
descrisi astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata masurata, categoria de
folosinta curti constructii, invecinat la: la N-nr cad 34999; la V- nr cad 31430, la E- nr cad
33098, La V- nr cad 37028 (str. General Magheru); situat In Mun. Ramnicu Sarat, str. General
Magheru, nr. 4, jud. Buzau, nr. cadastral 35357, inscris in CF 35957, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zong de nord-est o mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Bujesti, cartier Anghel Saligny. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatif este
prezentata in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit

o Accesul in zond se realizeazi cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii - Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
~comerciale  invatama  medica de cuit " banci de interes cursuri de ap3d
" in apropiere  nt le public

DA DA DA DA NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd In Zona de nord-est a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Puiesti,
cartier Anghel Saligny

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: S =300 mp suprafata masurata

o Deschiderea la strada: 15,01 ml la str. General Magheru
o Dimensiuni: cf. extras CF

o nclinare: plan

o Forma: regulata {cf. extras CF)

o Acces:

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
o 22

apol str. Intrarea Scolii

Drum asfaltat public

Drum pietruit public

o Utilitati:
Retea urband de energie electrici: existentd —la limita
Retea urband de apa: existentd —{a limita
Retea urband de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd —-la limita
Retea urbana de canalizare: existenta —la limita
Retea urbana de iluminat stradal: existenta
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. - se certifica:-
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Descrierea
amenajarilor si
construciilor

Date privind
impozitele si taxele

istoric, incluzand
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

Caracteristici juridice:

o 0 0 O

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenuritor: -
Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

&}

Teren intraviian

Utilizare legala: categoria de folosinta curti constructii conform extras CF
Servituti 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 modificarile si completarile ulterioare, Tithul IX.

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd Tn contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piafa schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

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

| ANALIZA PIETE] IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Definirea produsului imobiliar
(anaiiza productivititii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei
{investigarea gl previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere 5i oferta

Bt Previziunea absorbtiei proprietdiii subiect in piatd
{conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind
capacitatea sa productiva si utilizirile potentiale ale proprietdtii. Acaste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile 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.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

e« Rezidential;

s Comercial;

+ Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiata. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativa
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra c3utdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatli de evaluat.

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

Pentru identificarea pietei imabiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

YV 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 {potentialii utilizatori}: marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoancle
fizice;

¥ Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

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

v Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canai, gaze-ta limita proprietatii;

¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 15,01 ml in partea de Sud la
str. General Magheru {nr cad 37028 conform extras cf si extras de plan cadastral}.

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord-est a mun. Ramnicu 5arat,
iesirea spre Puiesti, cartier Anghel Satigny precum si zone similare

*  Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
{disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similara, ce concureazd ¢u
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

e Proprietiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii
analizate: statii auio, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect aste cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord-est a mun. Ramnicu Sarat,
iasirea spre Puiesti, cartier Anghei Saligny.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumparatori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utitizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrdri de modificare
{daca se demonstreazd cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizitiona
un imobil, Tl doresc si pot {au puterea financiard) s-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor
stmilare.

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 proprietarifor.
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Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a rimas 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 T care sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o0 multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibil sd nu se inchida de fapt Tn 2021. Existd, de asemenea,
a 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 semnari), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vdzut in urma recesiunii din 2008,

Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar i s§ analizam la nivel nationai, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie larga de cumpdrétori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolai, mobilier 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 cdt de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observdm cd unii
investitori inactivi revin pe piatd, Tn 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 cumparatori care cauta s3 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gami destul de largd de terenuri
ciutate: parcele mai mici in 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 in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential}.

fn timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere in oragele 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 Bucurestiului unii 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 la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de munca hibrid}, existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep s
se gandeasca la profecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sd se gandeascd cd pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd ludm in considerare
cumpdrarea 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.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizat3 pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza s3 facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sd 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 sefvabifa specificd pentru acest tip de proprietate:
e Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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e Cererea pentru inchiriere - nu exista informatii in acest sens.

o Potentialii 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 iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

e  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;

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

Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refer3 la disponibilitatea produsului imebiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numdr mai mare de
proprietati cu caracteristici asemdnatoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe

piatd.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vinzarefinchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilita{ii) propriettii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata rémane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemphu,
asociatiile in participatiune {Joint Venturile} sunt mult mai predominante intrucat mulli
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc sa Tmparta riscul unui proiect
rou, in timp ce destul de multi proprietari de teranuri fard presiune mare de a vinde preferd
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari Ia
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cat st perspectiva pe termen scurt este
fegatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbiri in
administrarea si directia politicd Tn multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
pumirea sefului arhitectilor In anumite orase sau fnghetarea PUZ-urilor Tn Bucuresti);
fucrurile se miscid spre mai bine, spre o mai multd claritate Th majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenuritor,

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza detoc
o cerere superficiala, decarece cumpdratorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani Tn majoritatea
cazuri, nsd 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 adevidrat cd in mare parte comerciantii de tip retail platesc extra peniru a-5i asigura
cele mai hune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptli, am vazut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, Th 2021, pentru preturi muilt mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degraba o exceptie interesanta generata prin
niste campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivd 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 sa aduca o schimbare;

e oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

s stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

¢ volumul de fivrari asteptate: nu sunt asteptate;

e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 34-50 EUR/mp

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

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, faciitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata {oferte de vinzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interaciunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare mésurd, dependentsd de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscind caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica §i selecta si alte
proprietitile imobiliare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpératori (cererea).

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imaobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si condifiile ce ar caracteriza
piata dupa o pericada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si pretul réspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate
determina dacd existd cerere pentru un aumar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul}.

PREVIZIUNI

Preturile vor rAmane 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 decét in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit sd spunemn ca sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
Tntotdeauna si Tn timp ce altii rAman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor {in special birouri}, exista in general un sentiment de optimism cu
privice la economia romdneascd pentru urmétorii citiva ani - cu exceptia oricaror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
raom to go higher for house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
putem determina absorbtia proprietitii subiect, Tn conditiile de piatd, cerere si ofertd
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 impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
ad3ugindu-se la inflaia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legéturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aproviziondrii, pe
langé 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 valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Piata terenurilor este condusé foarte mult de asteptdri cu privire la ceed ce vom avea fa nivel
macre siin ecenemia reald, cu un accent special pe forta de muncd. Dacd iucrurile isi revin
repede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toote proprietdtile
imabhiliare majore suferé incertituding crescute: birouri- impactuf muncii de acasd pe termen
fung, comertuf cu amdnuntul - odoptares accelerota o comertulul electronic si a proteciie
imipotrive pandemiei proiecte viitoare, rezidentiale - securitateq locului de muncd si, de
asemenea, impactul de la loce! de muncd de ocasd, dor cu diferite ramificotii.

Raspunsurile lg toate aceste Intrebdri e vom identifica mai degrabd la o scard mai globald
decdt la nivel de Romédnic, asa cf trebuie sd asteptdm sd vedem cum stau fucrurife la nivel
internctionai.

in ceea ce priveste preturile, ne asteptdm ca lucrurile sd rdmdnd mai degrabd plate {cu
ajustdri de la coz la caz), cu exceptia cazului in care lucrurile iau o intorsditurd ptiternicd i
réu Dar chiar dacd s-ar impiini un astfel de scenariu, orice miscdre descendenta generalizata
a prefurilor nu ar avea un impact imediat, ca in timpul crizel anterioare.

De asemeneg o mare diferenti fatd de 2010-2011 este ca piota nu este in crizd de lichiditate,
In general, acest lucru oferd un motiv suplimentar pentru un optimism usor s sperenta unei
reveniri mai facile la niveluri similare peste ani.

Sursa: Colliers Romonia Market Report HI 2020
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind wtilizarea probabili rezonabild si legold a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabildi financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd Tn urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai bun3 utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea rdmasé, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna 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-est a mun. Ramnicu Sarat,
jesirea spre Pulesti, cartier Anghel Satigny.

Pe baza analizel de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber,
tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliz3ri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietétii, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Utilizari probabile == — -
in mod rezenabil Permisa Posibila fizic Ifezabfla Max:ml,llrr:
legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

Avind in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietel specifice,
cea mai buna utilizare a proprietitii este cea rezidentiala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibilé

o este permisd legal

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

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimat3 avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dacy terenul are amenajiri, 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 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.

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

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evalurii, fiind preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate n funciie de asemanari 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 {vanzari — cumpardri de
terenuri, cu si Tara constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 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,
restrictii 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 vinziri sau cotatii ale unor proprietdti similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorutui.

n Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piagé. Tn
urma aplicdrii metodei selectate, a rezuliat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor s Valorile rezuitate in urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 12.900 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 si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metod3, scopului si
utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaluiri este masurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse prefurilor de vdnzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate n raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metod3. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
Tn termeni statistici, intervalul de Tncredere Tn care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibiie.

tudnd Tn calcul criteriul adecvérii am constat ¢d preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul Tnchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luand in caleul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate fn cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piatd disponibile fiind mare.

fn aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantit@tii si calitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvati Tn cazul de fatd este metoda comparatiei directe, in urma aplicarii careia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimatd la {rotund):

12.900 EUR, echivalent 64.088 LE]

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metodi atunci cdnd sunt disponibile vinzari de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vénzdrile de loturi §i alte date
privind parcele similare, in scopul estimérii valorii terenului subject. fn procesut de comparatie sunt luate in
considerare asemanirile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzdrile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) |dentificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenuiui
subiect;

Formarea concluziet asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATILOR BELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea oblinerii de informatii relevante din plata specifica proprietdii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificurea —Tn acessta etapa au fost evidenfiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate Tn baza informatilor furnizate de client, informatiilor culese din
surse publice de informatii siinformatiilor culesein timpulinspectieiin teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipulimaobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finanjare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilitatite disponibile, accesul, vecinitdtile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.

2. Calectorea - Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informati sl validarea acestora ori de cate or este posibil prin verificari

ncrucisaia.,

3. Analiza — Procesul de analizé are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangeriiintervalului gi identificirirde oferte ale unar proprietatiimobiliare similare
imuobiufulevaivat.

4. Diseminares —Presupune finalizarea procesului de obtinere 2 informatiilor relevante si are la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un formatclar si
concis a informatiilor relevante identificate.

® in cazul prezents evaluari, arocesul de obtinere 3 informatiilor relevante s- concretizat prin completarea "fisei de colectare ainformatiilor de piajd”, cu datesi
informatii verificate 5l documentate, privind proprietatiimobiliace similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaluari.

= Proprietatile imobilisre prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale propriet3tii subiect {caracteristici care pot fiin
med credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabils 53 reprezinte un substitut al propriet&tii subiect).

FiSA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp} - 300 mp 300 mp 600 mp 227 mp 300 mp
Pret oferta/vanzare {€/mp} 50 €/mp 34 £/ mp AQE/mp 50 €/mp
TIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) o oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absofut Drept absolut Drept absolut Drept absolui
RESTRICTH LEGALE {reglementare urbanistica) N sunt similar similar similar similar
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE, Mepartinitoare Mepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Curente Curente Cl.;rente Curente Curente

CONDITII DE PIATA

un, Tamnicy
Sarat, cart. Anghel

Mun. Ramnicu
Sarat, cartier

Mun. Ramnicu
Sarat, cartier

Bariera Focsani, str.
Tienisu lui

locatia similara

Mun. Ramriicu Sarat,
cartier Sarbi, str.
Marilar, ar. 23A

locatie inferioara

Mun. Ramnicu
Sarat, cart. Anghel
Saligny, str. N.
Titulescu

locatie similara

LOCALIZARE Saligny, str. General .
Mash e Bariera Focsani, str.
agheru, nr. 4, Jud. Oftului, nr. 18
RBuzau
locatie similara
SUPRAFATA {rp) 200 mp 300 mp
DESTINATiA {utilizarea teren i) intravilan intraviian
AMENAIARI EXTERIQARE {strazl, trotuare etc) pietruit dietruit
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept
UTILITAT) DISPONIBILE da da
FORMAIN PLAN & DESCHIOERE regulata, 1 regulaia, 1
deschidere deschidere

600 mp 227 mp 300mp
intravilan intravilan intravilan
pletruit pietruit yietruit
d_rePt drept drept

da da da
regulata, 1 nereguiata, 1 regulata, 1
deschidere deschidere deschidere

|Pentru proprietotile comparabile selectate ou fost atasate prezentului rapert, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact {link sinr. de telefon},
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EVALUAREA TERENULUI - ABORD. PRIN PIATA-METODA COMPARATIE] DIRECTE-ANALIZA PE PERECH! DE DATE

Element de compuaratie Subiect Comparohilo A (,‘nm._mmb.if; 8 Lomearabila C Comaarabila D
Suprafata (mp} 260 mp 300 mp 500 mp 27 mp 300 mp
Pret ofertafvanzare (€/mp) S0 €/mp 34 £/mp A0 €fmp 50 {/_m_p
: ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARN ——
TIPUL COMPARABILE! (tranzactie/oferta) aferta oferta aferta oferta

Marja de negociere din piata specifica (%} -15% -15% -15% -15% -15%

Cuantum ajustare (€/mp) 1.5 E/mp -5,1€/mp -5,9€ -7.5€/mp

PRI:'I'ESTIMATDETRANZACTIE(_€/_!‘I1_L} 43 €£/mp 25 £/mp 342!_“2__ 43 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absalut Drept abselut Drept absolut Drept absolut

Cuantum ajustare {3} 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare {€/mp] €fmp £/mp £/mp £/mp

PRET AJUSTAT (€£/mp} . 43€/mp 29€/mp 34 £/mp 43 £/mp
RESTRICTI LEGALE (reglementare urbanistica) V1T similar similar similar similar

Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%

Cuantum 2justara (€/mp} €fmp £fmp £/mp £fmp

PRET AJUSTAT (€/mp} — 43€/mp 29€/mp 34£/mp 43 £fmp
CONDITI! DE FINANTARE Mumerar Humerar Humerar Numerar Mumerar

Cuantum ajustare (%) (el 0% 0% 0%

Cuantum gjustare (€/mp) €/mp £/mp £/mp £/mp

PRET AIUSTAT {£/mp] 43 £/mp 29€/mp 34 €/mp 43 €fmp
CONDITII DEVANZARE Mapartinitoare Mepartnitaare Mepartinitoare Mepartinitoare N Nepartinitoare

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare [€/mp) £/mp €/mp £/mp £/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 43 £/mp 20 £/mp 34 £/mp 43€/mp.
CONDITH DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Luantum ajustare {3} 0% % % 0%

Cuantum ajustare (£/mp) £fmp €/mp €/mp £/mp

PRET AIUSTAT (€ /mp) 43 €/mp 29 €/mp 4 £/rap 43 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Mun. Remricu

Mun. Ramnicu run. Bamnicu Run. Ramnicu
Sarat, cart, anghel un. Ramnicu Sarat, .
. Sarat, cartier Sarat, cartier Sarat, carl. Anghel
LOCALIZARE Saligny, str. General . carter Sarhi, str.
Magheru, nr. 4, Juc. Banera Focsan), str - Bariera Focsan, str. Morllor, fir, 234 S‘ahgny, str .
! Oleulus, nr. 18 Timisulu Titulescu
Buzau
Cornparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locatieinferioara locatie similera
Cuanturn ajustare (%) 0% 0% 15% o
Cuantum ajustare (£/mp} €/mp 0,0 €/mp 51£/mp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp} 43 €/mp 29 £fmp 39 €/mp __23¢fmp
CARACTERISTICE FIZICE =
SUPRAFATA (mp) 300 mp 300mp 600 mp 227 mp 300 mp
Cuanturn sjustars (%} 0% 45% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) 0,0€/mp 13,0€/mp Q,0€/mp 0,0 €/mp
DESTINATIA [utilizarea terenului) intravilan intraviian ntravilan iniravilan intraviian
Cuantum ajustare (%) 0% 0% Ok 0%
Cuantum gjustare (€/mp} I £/mp €fmp - £/mp €£/mp
AMENAIARI EXTERIOARE [strazi, trotuare etc) pietriit pletruit piatruit pietruit piatruit
Cuantum gjustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0€/mo 0,0 £/mp 0,0 ¢/mp D,;.{Imp
TOPOGRAFHE/RELI E3 drept drept drept drept - drept
Cuanturm ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) £/mp £/mp £fmp €/mp
UTILITAT! DISPONIBILE da d3 da da da
Cuantuen ajustare {¥%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (E/mp) 0,0€/mp 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0 €/mp
CORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 1
deschifers deschidere desthidere deschidere deschiders
Cuantum ajustare (%} Ot 0% 10% 0%
Cuantum ajustare {€/mp} 0,0£/mp 3,0 €/mp 3,9€f/mp 0,0 £/mp
Totel ajustare caracteristicl fizice % 0% 45% 10% 0%
Totolajustare coracteristici fizice (€/mp} 0,0&/mp 13,0 &€/mp 3,9 €/mp 0,0 £/mp
PRET AJUSTAT (£/mp) 42,5 €/mp 21,9 €/mp 42,6 €/mp 42,5 €/mp
Cheltuieli pt. aducere |a stadiu! de teren construibii nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare {%) 0% G% 0% 0%
~ Cuantumn ajustlgigfmp) == €_."_rnp £/mp £/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 ¢/mp 42€/mp 43&fmp 43 £/mp I
Ajustare totala bruta absokuta (€) 00€ 13,0€ 8,9€ C.0€
Ajustare tatals procentualz absoluta (%) 0% A5% 27% 0%
MNumarul de ajustari hure.) 3] 1 2 0
VALOARE DE PIATA®: = 43 ifmp 12.900 € ,echivalenta  64.088 [ej
*Conform GEV B30/art. 53, selectares conchuziel aswpra valarii este determinata de proprietates imobiliara {Co_D}, care este cea mai apropizta Cure valutor BNR:
dpdv fizic, uridic s econemic de proprietates subiect 1 asupra pretuiun caresa s-au efectual cele mai mici ajustan. 4,9681 lei/€|
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JUSTIFICAREA ARSSTARILOR APLICATE iN CADRUL COMPARATIE] DIRECTE:

HUSTAREPENTRU TIUL COMPARABILE)-CFERTA/ TRANZACTIE
Avindin vedere fagtul cd prop. comparabileutik 1t Glerte devinzare sinu tranzactil, ptazjungalaun prej estimat devinzeres-a
duscutat tekefonic cu Betare dintra oferlant sis-anegociat fiecare progrietate comparabla
ASTARI SPECIFICE TRAHZACRONARM
Huau fost aplicate ajust 3 peniry elementele specifice branzstpondél pr aicina din propriztitile comparabile ulibtate, deoaree
acestea sunt sinilare U progretatea dz evabuat dhn punct de vedereal celor cino e d
AJUSTARE PENTRYU LOCALIZARE
Austirie pt loealizare, g regulaexprimate procentual, s aphicd atunt tdnd carsetersticie de poaitionare inzand aleimobllor
comparabile difera de cel ke prop. evakate: Ajustinke reflectd cregtereasau descrestereain veloaraa propriztahidatorta bocaigdrs
in 2003, si 2 fost aplicateacclo unde piatz recunoaste faptulcé o lncat iz este maibund decdt alta, dindrierte motrve.
Co & Mun. Ramnicy Sarat, cartier Bariara Focsan, str. Oitulul, nr. 18 -Jacage similara Co B Mun, Ramnicu Saret, eartier Barkera Focsany, str. Tumsului-locatiesimiara
Ca C: Mun. Remnicy Sarat, cartier Sarbt, str. Mosdor, nr. 234-locatiemferioara (15 %} CoD:  Mun. Ramnicu Sarat, cart. AnghelSaligny, str. N. Titulescu - locatie semilora
Ajustarileaplicale repreainta cat ar plitiun cumpdritor tpic, maimuk sau maputia, pentru oproprietate amplsatdinir-o 2003, mal
Favorabith sau ma1 pufin favorabils, fatd de proprietatea subiect.
AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Austirie pentru suprafaja seaplcd atuncicind, inurma ebservayilor contluzenate tn rad lizei piet e, reufta drferente di pret
pecaceun cumpritor Lipic kva plitpentry un lot 9 teren  funclie de supeafata acestuls, In general aceste ajustansunt apleate
procentualsrrecunose it ar pikiun cumpardtor tipe, malmult sau maiputin, pentre unfat daieren carediferd pri suprafat faté

paratiespaciietranzacionsri

deproprietateasubict. In caaul nostru avemurmal pareasiuatic:
L A-nu nacesia gjustarn Co_B, cusuprafala manmars, pranesied justare de 45%

Co_C-nu necesitaaustar: Co_D-nu necesita ajustart

Astfel, pentru<suprafata> sau apticat 2justEi comp. B, deosrecedi anahia pieteimob. spatifica a refat faptul c& diferentade

suprafagidinlreacestecompaibila_upmf, subilect este sufcient de mare ncat 53 ifluenteze pretul uniiar devenzareal ierenulul -
AUISTAR PENTRUDESTIRATIA{UTILIZAREA} TERERULLY

Camparabyele uideatzau CM3U smitara (intravianfcu cea apropriatadi subiect, astfel meat nu sz mpune aplicarea unar ajustan
AUSTAR PENTRL AMEHAARILE EXTERIO2RE

Ajustirte pentra tipul de amengjace adrumuluidm care ser lizeasd accesul se aplicd atuncicind caractaristiclle tipuhaide drum de acces

pentru propriatitiie mohdare comparabilz drecd de celezhe propretatii evaluate. Ajustarie se exprimd, de regult, procentual areflect

cresterea sau descregteicain valoare aunel prognetdy, datorate tipulnde drum de actes catre aceasta.

fo & pRtrat - sl Co B preteuit-simiar
Co - paetrutt -sinlar Co D: pktru - sioar —
AJUSTARE PENTRU TOPOGRAFIERELIEF
pli elo pat aveavakndirarite datonitd acestei caracterstici fince. Pantele abrupte adesea staugd costuri mbstantialz fundatier
Deasemencs, sstemul |dedreraypoatedi 553k dacaun ampk destein avallats dealteproprictan.
usiarile se exprima, deresuls, procentuatsireflectd variatia valori unuiamplasament, datorata sopografia tereauul
Co & digpt - simidlar Co B drept-simiar
fo dept -similar CoD: drept-simiar

Hivahed sjustardor a fost stabér pe baza observatibar storxe din pta specdics, referitoare fa efeetul pe caredare asupravalori Lerenubs,
dilerertadintretopogratelraliehsl) comparabildlor sceaa propretatisubiect.

AISTAR! PENTRY UTILITATILEGISPONIBILE )
Prezenty/lipsa utltatior wservicile disponublle am plasamentulu, reprezinta o influenta impartanta asupra valori amplassmentalul
i general vt 3k sunl asigurate pubke mr atuneicand arestea bpsase afara nevoia dezvoltard unor ssieme da biSitat chiar pe
amplassmeat (faseseptice, pulurideapa ete;say, deexemph in cazultpseigazubi, utdiarea aiter tipuri de echypamente/doter care,
functionand cu ale resurse lema, palati, enel, GPLet¢), s conducalaresobvarii aceste stuatii. Toste acesstenptiuraconduc inentabii
fa afectuarza unor cheftueBsupimentare, pecare participanzh pe piata specifica lerecunosc ca pee sarcing suplimentara

Pedeaitaparte, atuncicand utitetdz nu sunt i mia tevenului, insa pref ior pana 3 amplasament estep fopal Flezabila
economk, paiticipanti pe patavor parcepeatessia situatieca ped Sarcina pt. rezodarea creia sunt necesare costun suplmentare.
Co da-simdar Co B da-simikar
te G da-rmibr Co D da-amiar

Hivelulajustarios bing cont deear ar reclndaste un cumparatar pic tadiferenta m pretul planit fxadeun tecen ce dispunedea
echipare editara diferita fata decea g2 care dispune proprietat easubiect.
AJUSTAR] PENTRU FORMASI DESCHIDERE

Diferenteiz dintre i faterenurior/amgl lar pot afectavaloarea proprietapl subiect. Hectel: dimensuniisiformer
terenului asupra vaiorti propriet 3 mebil a3 oclald cu Ltiizares ecorobabibd. Deoarece ubitaten finceionati a vaviteren
reruttd adesea dentr-o marime ideals, eptima ssu dintr-un raport b Hitme, s fost dintekevakoniatencicind

areste caratterstic.alecomparable (fnrmafdeschidere} diferade cele abe sublectuiui. Tendmtele valori pot fiobservate prin studil
vanzichor de terenuricu dimenson] dilente, efectuate pepiald

& regulata, 1deschidera- B reguiata, 1 deschidere- C: neregulata, 1 deschidere- Infenar {10 %) D: regulata, 1 deschidere-
Mkl austarkor afost staidé pet formatilor storice prvind tendintelevaloriiin cazutvanzarilor de terenuricu d diferit

AJUSTAN PENTRU CHELTUKELE DE ADUCERE LA STADIUL DETEREN CONSTRUIBEL -
Aluncicind construcise ny contribselavakarea total agroprietatl, de obica, A damolarea. Incelemaimuke cazuri,

v

costul conversit propret it n teren ber esteo adedin valoarea al
Asadar, niveltl apustaribor tne cont decosturienecesare scoatera de pe Atuburor consirucitor demol
o & nu estecarul-simiar Co B nuesterazl-simiar
(o C nu estecazl-simiar Co D, nuestecal -simdar

I il

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 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEI

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

Acces si vecinatati Acces si vecinatati

! : &
; 4743 i S )
Perspectiva asupra terenului Perspectiva asupra terenului
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabiia teren A

Teren casa Rm Sarat 15 000 EUR negocianil :f}?ﬁ?ﬂwﬁﬂ':

. BifE Ima CIRRtELTECIBE
—a 4 L st Ya s vaat A7

Yalantin

Destnene

Brafga edr 3R i M0y B 1 e IO D2 00 il 0eo Pet T a7 DA re B 10 m e s de Sl e g
IR B T OB S DA TEE 4 GFT BVIRSED RS SRR Ml 0w Gaze o 3 062 Aps - Tana oent ety [oenls

s DR e

:::};-ewc»

https://www.publiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791:de9i1ffi29f6858g.html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, simitar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 26



Teren intravilan

Foto din anunt
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Comparabila teren B

X 1D #6490125

Ramnicu Sarat {BZ) Proprietar
LRGN L RATA VA WLZORY [ -
40737 967 135 . 0

Aggugaia o macte
° 100.000 ¢ :

Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren sizpratata 000, Banera Focsam

dotat au gaze s aurent Pret Hx 1000091

Ramnicu Sarat (BZ)

%

Laate ey re

lanzantae: vanzare
Tip propredats Teren indravilon
S
s W [RIRE RSN I Lo AT
Ltichet

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mao-1Dgy4by. himi

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii
obtinute telefonic 0737967155
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Teren de vinzare 9 000 EUR negociabis
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Descnare

s
[ |

hitps: /www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt,/ teren-de-
vanzare/18302d8042df7ceiegfd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita proprietatii, neregulata {trapez), 1 deschidere, informatii obtinute tetefonic
0766433320
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren D

X ID #5678662 Bonac ) & +

Proprietar
+40766 690 829 (g

Ramnicu Sarat (BZ)

15.000 €
Prat inial

Degcriera

teren de vanzare

vand teren in cartier anghel saligny, 30Cm
patrati. detin proiect de constructie casa dar
trebuie aciualizat. sunt deja construite: fundatia
si o camera cu beci. apa trasa in curte,
electricitate si gaze sunt la poarta.

Lacolizare

Ramnicu Sarat (BZ)

@

X»
date prouneiate
Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate: Teren intravitan
S.teren: 300 m?

Sursa

hitps /www. ol ro/oferta/teren-de-vanzare-iDe..

https://'www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-1Deacmr.html

50 E/mp, cart. Anghel Saligny, str. N. Titulescu, penultimul de langa casa cu troiata, similar, 300 mp,
intravilan, drept, pietruit, utilitati disponibile |a limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, informatii
obtinute telefonic 0766690829 de la d-na proprietar
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT o

PE—— — — — — - — — —_—— - —— _———

Str. N.Bilcescu nr, 1, Rdmnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480

Nr. 30817/04.06.2024

INFORMARE

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

certifica faptul cad bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Dambovitei, nr. 2, 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 Mj

Primarj." / .7 *}

Cirjan Sorin f{tle itint ' )

CTIT e o o . <
'ntglpl;u-]_.{ll Ramnicu Sarat,
T ’ N,

¥
&

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 Primariei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT Mot

B — =
Str. N.Balcescu nr. 1, Ranmicu-S$drat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail; primarie rmsarat@primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 29072/24.05.2024 Avizat,
) Primar,
",'_"'.f;"é_:C?;jq{z\Sorin Valentin

o -‘:‘

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

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 24.05.2024, ora 11°°

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicy
Sarat si Mihai Adrian-Ion — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul sitvuat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 100, strada
Dimbovitei, nr. 2, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii
vanzarii acestuia.

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 100, strada Dimbovitei, nr. 2, a fost
identificat prin vizitarca amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona exiras din planul cadastral al
municipiului Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 100, strada Dimbovitei, nr. 2, este liber,
pe acest teren nu se identifica constructii;

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

Anexam alaturat:

- 1 plansa fotografica executata la data de 24.05.2024;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

INE

Intocmit: Arhitect-Sef / Comp. Urbanisnt

DD /M.A.I.Jéjihz.’_
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ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat®)
Nr. 2588 din __14.©5.5C24

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. ¥4 din A €520,

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII ;
IMOBHLULUI-TEREN CUNUMARUL CADASTRAL 32814 )

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin

cu domiciliul/sediul*2) in judetul Buzau municipiul/orasul/comuna Ramnicu Sarat , satul __
sectorul __ , cod postal /25300 , str. _Nicolae Balcescu wnr. [ ,bl. __ ,sc.__ ,et._ , ap.
telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. 25888 din 08.05.2024

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _ Buzau , municipiul/orasul/comuna
Rammnicu Sarat ,satul . sectorul __ , codpostal 725300 ,str. Extindere cartier Barierc
Focesani, parcela nr. 100 (strada Dimbovitei, nr. 2) nr. bl. SC. , et. , ap. , sat
identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vechi 7438 /Nr. C.F. nou 32814/Nr. cadastra,
vechi 6232 /Nr. cadastral nou 32814

in temeiul reglementartlor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobate
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74//9.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faza
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Constliului local
Rammicu Sarat nr. 257/78.12.2009

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat

Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat

Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: n este cazil

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil -
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism. zona de locuinte individuale, conform prevederi U.T.R. TR R
Libdin P.UZ «Relacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsaniy
Nu sunt reglementari liscale speciale
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3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regutamentul local de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani»:
Permisiuni: se admite construireu de locuinte individuale cu maxim P+]1+M niveluri in recim de construive insiruit._cuplat san izola
cladireq construity in reeim insiruit se va alipi pedimitele laterale de caleanele de pe barcelele imvecinare. cu exceptia celor de colf care ve
intearce latadele spre ambele strazi/ spaiitic neconsiruite si neocupate de aceese si trotuare de garda vor § plantate cur pason si cuu
arbore la lfecare 100 mp
Conditionari si restrictii: Regimul de wiiniere o terendui si conistructiilor fata de drumurile publice adiacente: reremul se aliniaza la strad
now creata iar locuinta se va dispune la minimum 3 m faty de aliniament.

Elemente privind volumetria sifsau gspectul general al cladirilor in raport eu imobilele imvecinate: cludirile se vor integra in caractert,
aeneral al zonei/ se interzice folosirea azbocinentului si_a tabler straluciroare de aluminiy pentri_acoperireq cladirilor saraiclor s
anexelor/ Inaftimea maxima admisa: resim de Inaftime max. P+1+0M Hmox=10m/ Sren=300 mp/ POTniax=4 0%/ CUTnax=1.2/ Echipare,
cu utilitati: la cladirile dispuse pe aliniament rucordarea burlunelor la canalizarea plinvialy vu f1jacnta pe sub frotuare! se va dsicurd i
mod special evacuarea rapidea si cainarea apelor meteorice in reteaua de canalizare/ bransamentele pentry electricitate, vaze si telefons
vor [i realizate subteran/ circulatia pietonilor si auto, accesele auto  si parcaiele necesare in cona: parcelu are asignrar un dcces carosabi
de mininunm 4.0 m latime dintr-o circridatie publica fstationarea autovehiculelor se fuce In interiorul parcelei/ echipareq ot utilitati; apa
canalizare. guze si enereie electrical circulatia mietonilor si auto: se va tuce din struda Dimbovitel /Mod de execurie: in revie iroprie sai ¢l
o socielate gutorizata

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica si levislatii coneve ce vor [T avuie in vedere la proiecture: documentaiile tefinice D.T. ce sc
vor indinta in vederey obtinerii qutorizatiei de construtre/desliintare vor fi elaborate si pre-entaie contormi continulisi-cadry din anexa nr.
1 a Leait nr 30/1991 privind autorizarea executaril hicrarilor de constructii._actualizaty freferatele de verilicare ule documentatici tehnice
in_baza Legii .- 1071995 vor ii cele corespunzatoure cerintelor fundamentale aplicabile. stubilite de [prolectanti si_precizate in jreieci
corlorm H.G. nr. 925/1995 pentru_aprobarea Regulumeniulni de verificare si expertizare tehnica de calitate a proiectelor. o executien
fucrarilor si a construciiilor _completata si_actualizata /asieurare acces quto si pietonal la_strada fasicurarea supratetelor minimale de
sparii verzi si plantate conform H.G. nr. 525/1996 /sc vor respecta prevederile privind distanta minima intre constructii o refraverilor si
distantelor oblizatorii lu amplasarea consiuctitlor fata de proprietatile vecine ce se vor jace conforn it 612 - art. 616 din Codul Civil/ se
vor respecta revulile de insorire date de Ordinnl Ministerului Sanatarii ar. 11972074 fimprefnirea spre aliniament va ji fransparenta, iar
cea spre limitele laterale siposterioare va fi opaca. inaltime mavima 2.0 ml/ acordul_autentijicar al vecinilor este oblisatoriu Denti
situatiile date de arr, 27 alin (1) din Ordinul nr. 839/2009 de aprobare a normelor de apiicare a prevederilor Lewii nr. 50/1991 si de art.
612 Cod Civil/ se vor respecta_prevederile art. 7 alin. (2 art. 10 alin. (1) 5i art. 17 alin. (4 din Lesea nr. 37272003 privind periormanta
energefica a cludivilor /docunentatiile rehnice vor 1 insotite de dovada niregistrarii proiectului la Ordind Arhitectilor din Romania
comorm H.G. nr. 932/2000 /nentru situatiile care reprezinta derogari de lu prevederile documeniatier de wrbanism P.U.Z. «Relacere si
Lxtindere P.UZ. curtier Bariera Focsani, bencliciarul va solicita un wlf certificat de urbeanisi in scopul eluborarii, avizarii s aprobarii
unel documenialii de urbanism tip PUZ sau PUD care sy reglementeze posibilitatea autorizarii directe a investitiilor contorm prevederilor
Legii i 33072001 privind amendajareq teritoriului si urbanismul, actualizata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu poatefiutilizat-in scopul declarat*4) pentru/intrucat:-
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII IMOBIL ULUI-T, EREN CUNUMARUL CADASTRAL 32814

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantulni, formulata in cerere. ) _
Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructi. |
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

_ MINISTERUL MEDIULUI §I DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI — AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUL BUZAU. str. Stantul Sava de la Buzdu_nr. 3. Buzun_cod 120018,

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

Tn aplicarea prevederilor Directivei Consilinlui 85/337/CEE, procedura de emitere a acordulni de mediu se desfasoara dupa emitcrea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatici pentru antorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratic
publice competente.

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

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, tiralarul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru proteciia mediului in vederea |

evaluart initiale a investitiei si stabilirii demaririi procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata,

In urma evaluarii inifiale a notificirii privind intentia de realizare a projectului se va emite punctul de vedere al autoritdii competente pentru protectia |

|_mediului. _ !
In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului gifsau a evaluirii adecvate,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la men{inerea cererii pentru autorizarea executarii
lucririlor de constructii. : B ] |

[ In situatia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare n impactului asupra mediului, solicitantal |

| _renunta la intentia de realizare a investijiei, acesta arc oblioalia de a notifica acest fapt autoritél|ii administratiei publice competente. |

24



5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

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

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

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

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:

[] alimentare cu apa-SC Compania de Apa SA  [] gaze naturale-Disirigaz Sud Retele Buzan  [] o
[1canalizare --SC Companic de Apa S4 [ telefonizare - Orange Communications

[1 alimentare cu energie electrica-SDEE Buzau [] salubritate- SC RER Ecologic Service 54

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

d.2) avize si acorduri privind:
[] securitatea la incendiu - ISU Buzan [1 protectia civila - ISU Buzau [] sanatatea populatiet - DSP Buzeai

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

(] S
0

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

oe—on—
S

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

£) Documentele de plat ale urmitoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR*#*¥), SECRETAR GE! 'HIE RAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, Pgsmﬂ"' S1 semnatura)
Cirjan Sorin Valentin s Vagyis-Dayidpin Manuela
/4{’&:‘;“{\
LS 258 AN S

ARHITECT SEF *#%*#¥)
(numele, prenumele st semnatura)
Teodorescu Dragos-Daniel

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 72015 privind Codul fiscal ™ a0
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de /2 . QC?A[f_
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/199] privind autorizarea executarii lucrarilor d
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

PRIMAR®**%¥), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

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

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

* [} Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatubuj de

urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeazi, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Primdria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti:
- Primaria Municipiului ............ ;
- Priméaria Orasului ................ ;
- Priméria Comunei ................. ;
**} Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
**¥) Se completeaza, dupi caz : - pregedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
*HEE) Se va semna, dupi caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de citre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriuiui $1 urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional.
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Mandrice! Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

maobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmaii.com

(t:54.2 / 23.04,2024
FAZH TNICIPILL |
BARNIGCE SARAT

Intrare ir. 498G, ‘
AT a8 awigs |

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str

Dambovitei, nr. 2, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile §i continutu! prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
s pu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in seris al evaluatorului. al clientului si 2l utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Dambovitei, nr. 2, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastra, am procedat la evaluarea propriettii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specificd si am estimat valoarea de pistd a proprietatii in
cauza in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizaterului in scopul vanzarii terenului.

Mandricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, 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 analizetor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrs este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise Tn acest raport, Ia
08.04.2024, este:

13.500 EUR, echivalent a 67.069 LE]

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimatd tinnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii.

v" Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizati in raport.

v Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ¢d acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai-Enigei
Evaluator Autorizat EPJ, EBM

Membru Titular ANEVAR
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1. Rezumatu

Teren intravilan

| faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUF RAMNICU SARAT

Data raportului | 23.04.2024
Data inspectiei 08.04.2024.
Data evaludrii 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Dambovitei, nr. 2, jud, Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnfcu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatli

Acces str. Dambovitei, nr. cad. 36270 si str. Buzaului, nr. cad. 36275

Deschidere 15,00 ml [a str. Dambovitei si 20,00 ml la str. Buzaului

Suprafata exclusiv 300 mp suprafata |
teren indiviz - .

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

4,9681 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimat3

13.500 EUR 67.069 LE|

Valoarea nu este afectata d_e T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul
vanzarii terenului

Sarcini fnregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25700/28.02.2024, asupra terenului nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Observatii/Ipoteze semnificative
speciale

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STERED
1970,

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

| Drum asfaltat public
IAR APOI PRIN:
Str. Dambovitei sistr. Buzaului - Jogna e s earis public

-La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a reafizat
in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
dejo existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.

-La solicitarea clientuluifutilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

Mentiuni

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

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

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaluirii numai fat3 de clientut
si utilizatorul desemnat al luerdrii si certific, in cunostintd de cauz3 si cu buna credinta, ci:

¥ Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

¥ Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezintd opinia mea impartialg, opinie care nu a fost influentatd de terte parti

si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

Nu am niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul

evaludrii si nu am nicfun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

¥ Nusunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de pirtile implicate

in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din partea

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul platit de cétre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezuitate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor s

concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare Th vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

% Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari

¥ Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

(o4

<4

(84

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

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat,
Obiectul evaludrii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

Méndricei Mihai-Eniget - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea EPI, EBM;

PRIMARIA MUNICIPIUJLUF RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUT RAMNICU 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 scopului si utilizdrii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepti nicio
responsabilitate fata de o alta persoand, in nicio circumstant3.

Proprietatea imobiliara - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Dambovitei, nr. 2, jud. Buzau

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de cdtre PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciar a localititii 32814 {nr
vechi 7438}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32814 { nr vechi 6232).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25700/28.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizaterului in scopul vanzarii terenului.

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

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintéi surna estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotdrét si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constréngere.

Metodoclogia de estimare a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evalurii, tipul
proprietatii si de recomandérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imohifiare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaiuarii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
08.04.2024, data la care se consider3 valabile ipotezele luate in considerare precum si
vaforile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatad in luna Aprilie 2024. Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuatd in data de 08.04.2024, de citre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

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

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

v Extras de c.f. nr. cerere 25700/28.02.2024;

v' Extras de plan cadastral nr. 63073/21.04.2024;

v Certificat de urbanism nr. 146/26.10.2023.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v" Cursul de referint3 al monedei nationale afisat de BNR;

¥" Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din pres3
Evaluatorii nu fsi asumé nici un fel de rdspundere pentru datefe puse ia dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v"n prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale §i se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate; -

v" Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢ 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 acords
garantii pentru acuratete;

v" Se presupune ¢3 nu existd conditli ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (pariilor ascunse) care s§ influenteze valoarea.
Evaluatoru! nu-si asumad nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune ¢3 ampiasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementsrile
locale si republicane privind mediul finconjuritor in  afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de citre evaiuator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat -investigatii
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza ¢i nu existd asa ceva. Dacé se va
stabili ulterior ¢3 existd contamindri 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
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Teren intravilan

ar putea duce fa diminuarea valorii raportate;

V" Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelar de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

V' S-a presupus cj legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
maodificdri care pot sa apara Tn perioada urmatoare;

v"  Alegerea metodelor de evaluare prezentate Th cuprinsul raportului s-a ficut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
fa data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostint;

v Valoarea de piatd estimat3 este valabild la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorect3 sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v" Dacé nu se aratd altfel in raport, se intelege c& evaluatoril nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fir3 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 imobilfiara in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune ca nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, a data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile Tn 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 starii proprietdtii, astfel de informatii dep3sind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situalii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative -Lo solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
speciale in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din cerkificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.
-La solicitarea clientului/utilizatoruluifproprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatorului
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 Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultant3

publicare sau sa depund marturie Tn instan{a relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului
n care s-au incheiat astfel de Tnielegeri in prealabil;

¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de ia
data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valahilitatea;

v" Orice valori estimate in raport se aplici bunului evaluat, luat ca intreg si 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 parti ale sale {Th special concluzii referitor ta valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
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Conformitatea
evaluadrii cu SEV

Teren intravilan

in care urmeazd sd apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportuiui de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Rapertul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele §i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinatd Tn conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evalurii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

A N NN
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Teren intravilan

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subject.
Descrierea juridica

ldentificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon3,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 25700/28.02.2024, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: la N-nr cad 32815; la E- nr cad neidentificat, la S- nr cad 36275 {str.
Buzaului}, La V- nr cad 36270 (str. Dambeovitei); situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera
rocsani, str. Dambovitei, nr. 2, jud. Buzau, nr. cadastral 32814, inscris in CF 32814, aflat in
proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Ramnicu Sorat, iesireq spre
Focsani, cartier Barierg Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul focalitatii este
prezentatd Tn anexa prezentului raport,

o  Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit

o Accesul in zon3 se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Instituti Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica decult banci de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasata fn Zona de nord a mun. Ramnicu $arat, iesirea spre Focsani,
cartier Bartera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: S =300 mp suprafata

Deschiderea 1a stradd: 15,00 ml la sir. Dambovitei si 20,00 ml la str. Buzaului
Dimensiuni: cf. extras CF

inclinare: plan

Forma: regulata {cf. extras CF)

Acces:

O 0O 0 0 00

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

EEﬁn S S e | "~ | Drum asfaltat public
IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:
Str. Damﬁbvfﬁéf__si §§r Bl;iz;as.llui | Drum pietruit public

o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existentd ~la limita
Retea urband de apd: existentd —la limita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd —a limita
Retea urband de canalizare: existentd —la limita
Retea urbana de iluminat stradal: existent3
o Alte observatii: -

Conform Certificatuiui de urbanism nr. 146/26.10.2023 se certifica:
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Descrierea

amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele 5i taxele

Istoric, incluzand
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Imobilul-reren este sitar in imivavilamd mamicipiulul Renmicu Sarar

Imokilul-teren exste detinnt cu drept de proprictate de catre Aunicinid Rumnicu Sarvat

Inchuderca imobiluini in listele pienumentelor istory
aeestares nu erte caqpl

e naturit o in zonele dv protectie ale

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala. rerer arabil

Destinatia stabili

nism: zena de locuint: individuale. conform prevederi T R

win documentatia di 1

Lladin P17 sRefacere si Extindere P.UX carifer Baviera Focsanin,

Ny sunt replementari fiscale speciale

[SE ST ¢ BN )

O

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite

3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regula i local de urpanism al U1 R Lla din PAJZ «Refazerm si Eumlm PL.Z cam:r flariera Focsanis:
Permbsiuni: se admite conseiren de oo inie inedividiol it cuplon oy jifott
4 ¢ : de calrancle dp pe poreplele imvecingte, o eycepria celor de eale cove vor
inrppnee faradele spre ambefr Strani Smpiite m m’mmrrwu' i repoa de geoese i rotre de gardy vor 5 plaitale oy gason $icu en

rhyre Iy fivcare 100 m
itie i s Setil Gia oy drgmyrily pablice adigeente; terenul 3o alininzg lo stradi

7y, aparT ot Desobitely: frvecinite; cladinic se vor iatepra s coracten!

ubh-: .slmfuarmrx- da, ahrnun'u penir Groperired cladinlor, garafelor s
Iﬂi ! PO Timar=. W.ﬂ UTM = i/ Eckiparea
2 & gl
!"_"Qi_‘.r“’ﬂﬁl ﬂwarsy_wudwmaw mc{gmlmmzh_rmaw de conplizare’ bvar.sﬂmen-‘-'ff peiry t’!fl!r‘itf{l..‘rt“ Zaze 5i selolonic
ﬂmm:un’ .cubn.mn Cl'l‘uf 0, eccesclé oo sf peresicle necesary in sone: gurceld pry aslgure us ucees garoyabil
! stationzrea wicdelor ye foce in interioral porcelei Echiparce cu wilitati: apa

__Z_ & in srady Dimbovited Mod de execntie: jn regie proprie sau
U 0 Sociefale auterisand

Hgsitpnitrangeri de natars prbanlyics si legidatit conere oe vor fi gvwte in vedere ta proiectare: dermertitle pohmice D T, oo e

Btz
anixel

Lz in

varinaiein 0 vederce vbtineri atforizgiiei de construire/desfiintare vor {1 eluborgte si prezentaie conferm confinufului-cudra din aneca nr,
1 a Leqii nr. SO priving cutorizarea exccutarii bicrarifer e constructii, octralizara ¢ referagele de verificare ale documeniaticl rohnics

k) 7,

in baza Lepif nr, (011595 vor § cole corewanzgtonre cerinichor 1 aplicabile, stabifite de proivcipait si precizaie in proicot
conform H.G, m 92ETUGS pentne gprobares Regulemouuiul de veifieare 8 cxportizare ehnica de_celilan o prolicielor, [ gxecutici
{rgrarilar i £ SO t, completata Si octuolizof Jasleurdre ooees aww ¥ pivtened by strodn asipururea swpralitelor minfmale de
Sgwatit versi si Wonigye oondate FLG. e $28U906 fsv vor respecta grnzvknlzpmnw‘ i, miuima (nire copstruciii, a retrageriior st
divtanteior nb!;gralum ig amplasareg mrurrwm.‘gr fara de prapripiatile vecing ce se vor face Conform arr. 612 - arr, 616 din Codul l."m.!f IP
yor respecty regulile da insorire dare de Qraingd Minfstendul Sanatasii ne, 1192014 fimprefmuirea spre_ atiniament v ff trangsarenta, |
o spre lmitele Juerale of posreripnre, va_fi_epacg. inchime maximg 2.0 m! “acordul awewtificat ai veeinilor este abligaioriv pgn_f.r.x;
sitpajile dowe de qre, 22 alin (1) din Ordinul nr, 8392009 d; uprobury @ normclor de aplicare o prevederilor Legii nr, 5071991 37 de art,
812 Cod Civit e respecta prevederile ant. Falia (1), ort. 10 olin (1) 51 g, 17 aiin, ¢4} din Legea sr. 1722003 privind performena
encrpeiea a elagivilor idocumentariile tehnice vor fiinsolite de dovedy inrcplstrart protecruluf o (rvdioul Arhitectilor din qum
confprns H.0. ny 9322018 fpenrey g ife_gore reprreninta derpgari de fa prevederile documencanivi de wrbonism £ U Y < Refacers si
Extindere PAS 2. caortior Rericry Fpesa bempficierd v solicite un alt corificar de urbanism_in_scoml claborgrii, ayizeril i aproberii
unii doctmentali de urirum.-zm fig PUZ s PUD vare s rgyl'tmgnrc- posibilitarea uutorizani dirccte & bnesttiilor conform prevederiior

Lerpii pr, 330:2607 privind amensiarea teritoriului of alizara

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
Avantaje fiscale: Nu este cazul

prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

v oo
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare, Participantii la aceasti piatd schimbi 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 si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s3 se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdrdtorii §f vanzatorii nu sunt fntotdeauna bine informati, iar actele de
vénzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau niveluf ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

| ANALIZA PIETE! {MOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASEPASI:
Definirea produsuiui imobiliar
{analiza productivititii proprietatii}
Delimitarea pietei specifice
{aria pietei si aria competitivi)

Analiza cererii

Analiza oferte]
(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere st ofert3

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
{conceptele penetririi de piati)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitétii proprietstii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determind
capacitatea sa productivé si 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 concluziile cu privire 1a modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evalutd este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietitii subiect sunt:

e Rezidential;

¢ Comercial;

¢ |ndustrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere aiternativa
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice {aria pietei si aria competitiva)

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

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

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

factori:

s Tipul proprietatii imobiliare: teren iiber;

e  Caracteristicite 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;

Boza de clienti {potentialii utilizatori). marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea perscanele
fizice;

Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date
din care sa rezultate existenta unor prableme legate de natura terenului de fundare;
Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-ta limita proprietatii;

Y Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = bilaterala: 15,00 ml la str. Dambovitei si
20,00 mi la str. Buzaului {conform extras de plan cadastral).

»  Aria pletei: 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 Focsani precum si zone simifare

o Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate simiiard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

s  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi 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;

wt

¥

o

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Barlera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumparatori i chiriasi} pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitati/
utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupi unele lucrdri de modificare
{daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piatd of celor cu interes de a achizitiona
un imobil, if doresc si pot (au puterea financiard) sd-1 si 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
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
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satisfaca dorintele proprietarilor.

Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast f
Colliers}

Continudnd trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa Tn prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevidrat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista 0 multime de contracte semnate, multe dintre eie prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil s& nu se inchidé 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, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchideri si semnari), 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 retafl a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 5& anatizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ Tn afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumparatori: de la diversi dezvoliatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pand la diferite tipuri de
dezvoliatori de parcuri de reiail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avind in vedere cdt de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observam cd unii
investitori inactivi revin pe piatd, Tn timp ce altii tocmal 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 cumparatori care cautd sa obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamd destul de larga de terenuri
cautate: parcele mai mici n zonele centrale {care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcate mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mai mare) si terenuri mari In afara oraselor (in special pentru projecte de tip
rezidential).

in timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
cresiere Tn orasele régionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcam 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 Bucurestiului unii 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 la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid}, existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep sa
se gandeasca la proiecte noi n Bucuresti {in special in zone foarte atractive). in plus, unii
Tncep sa se gandeascd ca pana vor finaliza un proiect In 3-4 ani — daca ludam n considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobirile necesare, construindu-| efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele Tntarzieri ale proiectelor sau chiar aménarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plat3 vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: © mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd s& facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au n plan sa 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 treilea in clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
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*  Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.

s (Cererea pentru fnchiriere — nu exista informatii in acest sens.

s  Potentialiif 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 iar 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;

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

Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imaobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numér mai mare de
proprietati cu caracteristici aseminitoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe

piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vAnzarefinchiriere (doar acestea prezints
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere}, care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitdtii} proprietdtii subiect se numeste ofertd competitivi.

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

Oferta

Piata ramane aprovizionata in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatifle in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mal predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc 33 Tmpartd riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fir3 presiune mare de a vinde prefer
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari a
vanzarea produselor imobiliare finite,

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cit si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbiri in
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor Tn anumite orase sau fnghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
ucrurite 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 puline tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza deloc
o cerere superficiala, deoarece cumpdratorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabite comparativ cu uftimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, Insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actuai — pand la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevdrat €3 in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor, Ca exceptii, am vazut citeva imobile
mari care au fost vAndute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrab& o exceptie interesanti generaté prin
nigte campanit agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
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¢ oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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;

e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 34-50 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).

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

In anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependents de
pozitia sa competitiva 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 subiect le-o prezinta potentialilor cumpéritori (cererea).

Pentru a evidentia conformadrile piefei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curent si conditiile ce ar caracteriza
piata dupad o perioada de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand
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 piatd la data evaluarii, 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 inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietétile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdmane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenuritor aratd complet diferit decit in 2010-2011, ca urmare a recesiuni
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem ¢3 sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rdman activi pe margine asteptand o mai buni claritate cu
privire fa veniturite lor (in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia tomaneascd pentru urmdtorii citiva ani - cu exceptia oriciror
evenimente externe negative, desigur.

Mandricel Mihai-Enigel | Servieii Complete de Evaluare | Pagina 16



Teren intravilan

Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMAN!A | Research & Farecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia propriettii subiect, In conditiile de piat3, cerere si ofert3
competlitivd 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 existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legdturi economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionrii, pe
langa 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 razbojului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Piata terenurilor este condusd foarte mult de astepiari cu privire la ceeqa ce vorm avea la nivet
macro si fn economia reald, cu un accent special pe forta de muncd. Dacd lucrurile isi revin
repede, nu Gr trebui so existe probleme majore. Acestec fiind spuse, toate propriettile
imaobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acaséd pe termen
lung, comerpul cu aménuntul - adoptorea accelerata & comertului electronic si o protectiei
impotriva pandemiel proiecte viitoare, rezidentiale - securitoten locului de muncg si, de
asemeneq, impuctul de la locul de muncéd de acasd, dar cu diferite ramificatil,

Rdspunsurile lo toate aceste intrebori le vom identifica mai degrobd la o scard mai globals
decdt la nivel de Romdnia, asa cd trebuie sé asteptém so vedem cum stau lucrurile la nivel
internotional.

in ceea ce priveste prefurile, ne osteptom ca lucruiile si rdmandg mai degrabd plate f{cu
ajustari de lo coz la caz), cu exceptio cazului in care lucrurile iou o intorséturd puternics in
réiv Dar chiar dacd s-ar implini un astfel de scenariu. orice miscére descendenta generalizote
a preturilor nu or avea un impact imediat, ca in timpul crizei anterioare.

De ezemenea o mare diferento fotd de 2010-2011 este ca piata nu este in crizd de fichiditate.
In general, acest lucty oferé un motiv suplimnentar pentru un optimism usor si sperantc unei
reveniri mo! facile la nivelur simitare peste ani.

Sursa: Colliers Romanja Markef Report Hi 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lueru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a 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 analizatd fn urméitoarele situatii:

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

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinat3 dupi aplicarea celor patru criterii
st dupd eliminarea diferitelor utilizdri alternative.

Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zonz de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsan!.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tinand cont Tn acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formi si
dimensiuni}. in vederea stahilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizérile posibile ale
proprietdtii, dupd cum urmeaza:

CRITERI CMBU
Utilizari probabile — s ——————
- . Permiss - .
in mod rezonabil ermisa Posibils fizic Fezab!la Maxnml.!rr:
legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

Avand Tn vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietatii este cea rezidentiala,

Ca urmare, cea mai bund utifizare a terenului considerat liber este cea actual3, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibilg

o este permisd legal

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

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenutui trebuie estimatd avand Tn vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, st anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienti.

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.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
despre loturi similare, in scopul identificarii unui nive! 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 cand exist3 date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metoda, prefurile si acele infarmatii referitoare la foturi similare, sunt
analizate, comparate §i corectate in functie de asemianéri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaluirii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanziri — cumpériri de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imaobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 EUR/mp.

fn metoda comparatiei 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 (data
vanzarii}, lacalizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschidarea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd., Aceste date au fost verificate pentru valabilitite si
corectitudine prin contactarea vanzétorului.

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piaté. In
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta a fost
estimat la:

13.500 EUR, echivalent 67.069 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor 5i  Valorile rezultate Tn urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 13.500 EUR
Tehnici alternative - metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentats si semnificativd, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii,

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cdt de pertinentd este fiecare metod3, scopului i
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietiii
imobiliare gi viabilitatea pietei.

Mandricel Mihai-Enigel | servicif Corplete de Fvaluare | Pagina 19




Teren intravilan

Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteazi calftatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebufe studiate Tn raport ecu contitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabild sau de o anumitad metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii.
n termeni statistici, intervalul de incredere n care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luénd Tn caleul criteriul adecvirii am constat ¢& preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd n detrimentul nchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢ informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata dispenibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza pe perechi de date din cadrul
metedei comparatiei directe. Aceastd metodd Indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitatii si calitdtii informatiifor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci abordarea cea mai
adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe, in urma aplicirii cireia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimat3 la {rotund):

13.500 EUR, echivalent 67.065 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recamandata 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 utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metoda atunci cdnd sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

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

privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

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

2} Identificarea asemanirile si diferentierile dintre aceste date;

3) Sortarea informatiilor Tn functie de relevanta lor;

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

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE GBTIMERE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULU]

din surse publice de informatii gi informatiilor culesefn timpulinspectieiin teren.

utilitdtile dispenibile, aceesul, veainitatile, punctele de interes, principalele artere din zons etc.
incrucisate.

imobiluluievaluat.

sl concis a Informatiifer relevante identificate.

In vederea obtinerii de informatiirelevante din piata specifica proprietatiimetiliare subiect, au fost parcurse urmatearele patru etape principale:
1. Planjficarea —in aceasta etapa ati fost evideniiate caracteristicile proprietatii subect, determinatein baza informatiilor furnizate de client, informatillor culese

Caracteristicile considerate refevante includ tipul imobiluiui, dreptu! de proprietate transmis, condiiile de finantare sivanzare, adresa amplasarea, suprafata,

2. Colectarec —Aceasta etapa presupune cufegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora oride cate orieste posibi prin verificdn

3. Analiza - Procesul de analizd are ca scap filtrarea informatiifar, n vederea restrangerii intervaluiui s identificdrii de oferte ale unor proprietati imobifizre similare
4. Diserninarea —Presupune finalizarea procesului de abtinere a infarmatiilor relevante si are la bazi sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar|
* In cazulprezentei evaluari, procesulde obtinera ainformatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectara ainformatiilor de piatad"”, cudatesi
Informatii verificate si documenrate, privind proprietidti imehbiiare similare - oferite spre vinzare ,valabile la data evaluaril.

* Proprietatileimobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristic! fizice, Juridice si economice similare cu cele ale proprietati subiect (cara:tensncl care potfi
in moed credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild 52 reprezinte un substitut al proprietati subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Mun. Ramnicu Sarat,

n 4 Mun. Ramnicu
cartier Bariera

Sarat, cartier

Mun. Ramnicu
Sarat, cartier

Subiect Olerta Cferta Ojs'rta Oferte
Suprafata (mp) 200 mp 300 mo 600 mp 227 mp 500 mp
Pret ofertajvanzare (€/mp) o . 50€/mp 34€/mn 40 &/mp 40 €£/mp
TIFUL COMPARA_B%LEI {tranzactie/oferta} aoferta cferta oferta aferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Dreat absalut Drept absclut
RESTRICTI LEGALE_(regIem;entare urbanisticd} Mu sunt similar similar similar similar
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar —
CONDITII DE VANZARE Mepartinitoare MNepartintoare Nepartinkoare _Nevartinitoare _Nepartin'rtoare
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Lurente

hun. Ramnlcu
Sarat, cartier Sarbi,

Mun. Ramnicu

LOCALIZARE Focsani, str. " L . ; Sarat, str.
. Bariera facsani, Bariera Facsani, str. Morilar, ni. .
Dambevitei, nr. 2, ) ) : Bradului, nr. 2
. str. Oltulyi, nr. 18  str. Timisului 224
jud. Buzau
locatie simiara locatie similara lecatia infericara locatie similara
SUPRAFATA (mp) 300 mp 300 mp S00 mp 227 mp S500mp
DESTINATIA {utilizarea terenului} intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
AMENAJAR! EXTERIDARE (strazi, trotuaree_tc) pietruit pietruit pietruit pietruit- asfaltat
TOPCGRAFIL/RELIEF drest dregt drept drept dreat
UTILITATI DISPONIBILE la limita Iz limita 1a limita Ia limita la timita
FORMA [N PLAN & CESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 nerggulaia, 1 regulata, 2
repulata, 2 deschider! deschidera deschidere deschiderg deschideri

Pentru proprietatile cornparobile selectote ou fost atosate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link 5§ nr. de telejon).
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EVALUAREA TERENULLI - METODA COMPARATIE! DIRECTE-ANALIZA PE PERECH! DE DATE

Elernent de comporatie Subiect Comzorabile A Comparabilo 8 Comparabila € Comporabila D
| Suprafata [mp} 300 mp 300 mp 600 mp 5 _22?_mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) S0 €/mp 34 £fini 40 €fmp 40 €£/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTICNARI
TIPUL COMPARARBILEI {tranzactiefoferta) oferta oferta oferta oferta
WMarja de negociere din piata specifica (%) -15% -i5% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) -1,5&/mp -5,0€/mp -5,9€ -6,0€/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (£/mu} 43€/mp 29 €/mp 32 €/mp 34 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Orept absolut Drept abselut Drept zbsalut Drept absolut Drept absalut
Cuantum ajustare [%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum zjustare [€/mp) €/mp €/mp &/tmp £/mp
PRET AWISTAT {£/mp} 43 €/mp 23 €/mp 34 €/mp 34 £/mp
RESTRICT!I LEGALE [reglementare urbanisticd) Nu sunt similar similar simifar similar
Cuantum ajustare {%}) 0% 0% % 0%
Cuzntum gjustare {£/mp) £/mp €/mp £/mp €£/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 €/mp 29 £/mp 34 £/mp 34 €fm:
\CONDITII DE FINANTARE MNumerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustara (€/mp} €/mp £/mp €/mp £fimp
PRET AJUSTAT (£/mp) 43 €£/mp ~29¢/mp 34 €/mp 34 €/mp
CONDITII DE VANZARE Mepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartiniteare Mepartinitoars
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp]) £/mp £fmp €/mp £/mp
PRET AIUSTAT [£/mp} 43 €/mp 29€/mp  34€/mp 34 €/mp
CONDITII DEPIATA Curente Curente Curente ~ Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% .
Cuantum ajustare (£/mp} £€/mp £fmp £/mp £/mp
_ PRETA}U_STAH@fm& 43 £/mn 29€/mp 34 £/mp 34 £fmp
_ ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATY
Mun. Ramnicu .Sa.rat, .
. 5 Mun. Ramnicu Mun. Ramnicy Mun. Rarnnicu .
cartier Bariera Sarat, cartier Sarat, cartier Sarat, cartier Sarb, i i
LOCALIZARE Focsani, str. . i i * Sarat, str.
Damboviter, nr. 2, Barigra Focsan, Barle\ra Focsam, str. Marilor, nr. Bradului, ar. 2
. str. Oftului, nro 18 st Tissuiut 234
jud. Buzau
Comparativ cu subiectul locatie similara locatiesimilara locatieinferioara  locatie sirmilara
Cuantum zjustare (%) % 0% 15% 0%
Cuantum ajustara (£/mp} £/mp 0,0 €/mn S.1€/mp £€/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) - - 43 €/mp 29 €/ mp 39£/mp 34 €/mp
| CARACTERISTICI FIZICE — —
SUPRAFATA (mp) 300 mp 300 mp £00 mp 227 mp 500 mp
Cuantum ajostare (%) 0% 45% A% ki
| Cuantum ajustare (€/mp} Q,0€/mp 12,8€/mp 0.0 £/mp 1G,2 £/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) miravilan intravilan ntravian intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%5} 0% 0% 0% 0%
{uantum ajustare (£/mp) €/mp €/mp £/mp €fmp
AMENAJIARI EXTERIOARE [strazi, trotuare efc) pietruit pket_ruil pietruit pigtruit asfaltat
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% -5%
Cuantum ajustare {E/mp} 0,0€/ma 0,0 €/mp 0,0 €/mp -1,7&/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare {3%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €/mp €/rp £/mp
UTILITATI DISPONIBILE |3 limita la imita Iz mita la fimita la limita
Cuantum ajustares (%} 0% 1% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp} 0,0€/mp 0,0 €/mp 0,0 €,:'Ep 0,0 &/mp
;RMIN PIK& DESCI—IJERE ragulata, X deschideri regula_ta, 1 regufata, 1 nereg@ata, = _regu\ata, ?
deschidere deschidere deschidere deschideri
Cuantum ajustare (%} 5% 5% 15% 6%
Cuantum ajustare {€/mp) 2,1€fmp 1,4 €/mp 58€/mp 0,0 €/mp
lTotaiajustarecaracteristic:‘  flzice % Cs% 50% 15% 25%
[atﬂa_.’yitﬁcaﬂelstm _zice_fg/mg! 2,1€/man 14,3 £/mp 5,8 €/mp 8,5 éfml'- ]
|PRET AJUSTAT i€/mul _ aa5&mp 42 8€/mp 44,6 €/mp 42,5 €/mz
|Chekuieli pt, aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul tu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% %
Cuantum ajustare {€/mp) £/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 45 €fmp 43€/mp 45€/mp 43 €/mp
Ajustare totala bruta absoiuta [€} 21¢€ 14,3£ 10,9€ 11,9€
Ajustare totala procentuala absoluta {%) 5% 50% 32% 35%
Mumarulde ajustari {buc.) 1 2 2 2
VALOARE DE PIATA® : = 45 €/mg 13500 €  echwaknta  67.069 lei : =
*Conform GEV B30/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de propriztatea imobiliara {Co_A), care este cea mal apropiata Curs valutar BNR-
dpdy fizic, juridic 5 economic de proprictatea subiect 5 asupra pretului carea s-au efectust cele mar mic ajustari, 4,9681 leif€
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Teren intravilan

ANISTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE - OFERTA/ TRANZACTIE

Hwdng n vedere faptul ¢ prog. comp sunt oferle devanzares au tranzacti, pt 2 gjunge b un pret estinat devinzare s
drscutat tefefonic cu fiecare dintre fertantisis-a nacociat fecare pioprietate comparabild,

BJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARI
Huaur fost aphcate 3just il pentru elementele specifice tranzacyiondch pt niciuna din proprietiide comparebile utikate, degarece
grestea sint simiare cu proprietates de evaluat din 2 unct deveders aleelor tincldementede:omparaEspeciﬁceEranr.,qnnén'.,

AUSTARE PEHTRULOCALIZARE ] o
Austirble pt localare, de regula exprimate procentual, seaple 3 stunci cind catacteristione de pazitionare in zan3 ake inohielor
comparabiediferd deceleale prop. evaluate. Ajustiie reflectA crosterea say descresterea s valnare a propeiet3tidatarits ocakzin
n z0nd, siay fost apicate acake unde piata recunoaste faptul ci o locatie este maibuns decit akia, g diferite motwve.

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APEICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

{o A Mun. Ramnicy Sarat, carteer Bariera Facsan, str, Otwhui, nr, 18 -lacatie smilsra Co B Mun Ramnice Sarat, carter Barera Focsany, str, Tuvusshn - kate smilara

ol un. Ramnacu Sarat, earvrer Sarks, str. Moriar, ne, 234-locatie inferiara (15 %) €o B: Mun. Ramnicu Sarat, str, Braduiur, nr. 2 - focatie sidaca

Austarie aphcate regreginta ct ar pléivn cumpse3tor tpic, maimuk saw mai putia, pentry o progrietate amplasatd nlr-o 2003, mai
favarahitd sau ma putin favorabi, fatd de jropreetatea subiect,

AISTAR| PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Apustirie pentru supcafatd se spled atunci cind, inwima observatitor conch i pietes, rezultd df depret
pecareun cumparitor tik keva plti pentsu un bot de teren in funcie de suprafila acestua, in general aceste ajustarisunt apicate
procentual s reelingsc catar pit un cumpdrétor tipic, mamult samai putin, peatru un lot deteren care diferh prin suprafatd fatd
de proprietatea suhieck. In cazufastru avem urmatoareasituatie.

Co_A-nunecesdaajustari Co_8, cusuprafitamaimare, primeste e ustare de 45%
Co_C-nurnecesita sjustan oD, cu suprafala mai mare, primeste o justare d230%

Astfel, pentry <suprafara>s-au aolicat ajestdricomp. B, 0, deoarece din snafiza pretel imob. <petifice arezultat fapbulcd déerenta de
suprafatd dintre aceste camparabite stprop. sublect este suficent de mareincat sa mAueateze pretuluntiar devanzare alterenuls,

AUSTART PENTRLE DESTINATIA [ TILIZAREA) TERENUL LI

Comparablide utfzate au CMBU similara uced a5 rop riatati sublect, astfel mcat nasemmpune aplicarea unor austari
AIISTAR! PENTRU AMENAIARILE EXTERIOARE
Ajustérile pentr tpul deamenzjare s drumubuidin care se reaiizsazd accesul sezplich atuncieind caracteristicle tpului dedrum deacces

pentru proprietétik imobikare comparabi dierd de cele ake propretitiieyahiate. Ajustirile seeqrimd, de reguld, procentual sireflect3
eresterea sau destrestereadn valoare a une propriet 3t), datorate tinukn de drum de actes citee areasta

Co A pretrist - Simaar Co B plebrust -simiar

fo Drekruit - simiar Co :  asfakat -supenor {5 %:.
AJISTARI PENTRU TOP OGRAFIE/RELIEF

Ampl fepot avea valon difertte datorita acested carackeristic) firice. Panlele abr | 3Ug3 costurisut iale fundatiel

De asemenes, sistemul |de drenaj poate f avantajos said josdacd un ampk stein aval fatd deafte propreetity.

Ajustdrie seeepnmd, de regulé, procentual sireflect 3 variatia vakriiunui dalaratatopogr

Co_A: drept - similar Co B diept-simiar

Co C: drept -similar Co D: drept -simia

Nevelulajustardos afost stz pe boza observatifor istorce dn piata specifica, referRaare la efectul pe care dare asupra vakariterenulyi,
diierenta dintre tooo gafialrelieful} comparatielor sicez a resrietatisubiect.

AUSTARI PENTRU UTILITATILEDISPONIBILE
fipsa utihcdtBor siserviciladl

i, reprezinta o influenta importaata asupra valoni amelssamentuk i,

In general utik: Sthe sunt asigurate publie Br atuncicand acestea fipsesc fa dezvoled(itunor siteme deytititi chier pe
amplasament ifose sentice, pujuride apa 1¢; sau, de evemply n cazulipsel gazului, utifzarea stor tipuride echi arlgare,
functonand tu alte resurse flemn, pefeti en e, GPL etc), saconduca la rezolvaril acestel situati. Toateacezste optiuni candue inevitabi
laefectizareaunor cheliuiel supimentare, pe care partcipanti pe piata specificale recunose ca g o sarcing suplimentara

Pedeaha parte, atunci cand utiatile nu sunt laiimita terenuiul, insa prelanges kor pana b amplasament estegosinil legal sifezaisia

ECanomic, Partkipanti pe piata vor percepe acs ituatieca pe b sarcina pt. rezolarea Creia sontnecesare casturi suplmentare,
oA lalimia ~samilgr CoB:  lalmda -sknfar
Lo C I3 fimita - similar Co D: fadimita -simar

Rivelul ajustariar tme cont decat at recunoaste Lin cumiarator Upk 2 diferenta in pretul platr fata de un teten ce dispunede e
echipare ediiarz diferila fatade cea dacare dispune proprietateasublect.

AUSTARE PENTRU FORMA S| DESCHIDERE

Diferentele dmtred leterenuriorfamgl lor pot afectz valoarea proprietati t. Efectela iisiformel
terenyluasupra valora propetdti mobrliare vanazs edatd cu utidizarea e probabils, Deoarece utiitatea functionaliaunuiteren
remiftd adesen dintr-0 mirme ideal, dsay dinkr-un raport lungime-4&time, au fost anai dingele valori awnei cand

atesteanxcenistil e comparabied {farmafdeschidere} difera de cele afe sublectubsi, Tendmeele valari got frabservate prin studiul
wanzitdor de terenuricu dmensminrdifere, efectuste pe psatd

A regulata, ] deschidece -inferior (S %) B regulatz, 1 deschidere- inferior {5 %, €. neregulata, 1 deschidere-inferion {15 %)
_ hueltajustardor afnst stabiit pe baca informatillor istarice privind tendintelevalori i calvaazarior deterenuri cu di idiferte.
ANSTAR| PENTRU CHELTUIEL DE ADUCERE LA STATNUL DETEREN CONSTRUIBIL -

Atuncicand constructisz ni cantribiida vakarea tatald a proprietdtd, deabie, se rec di demolarea. in cele mai multe canuri,

costulconversiel proprietatiiin teren fber esle s penalizare care se seadedin veloarea amplasamentului

Asadar, nwvehilsjustartor tme cont de costurie necesare stoateri de pe ampiasament 2 tuturor constructor demolabile

(o i 4 estecazul - simdar Ca B nuestecagul-similar
ol s este carul-similar Co D nuestecaml-simiar

D regukata, 2 deschideri-

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibifitati de acces, valoarea unitara
{EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {(medii) de 45 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =13.500 EUR, echivalent a 67.069 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii;

Acces si vecinatati Acces si vecinatati

Perspectiva asupra terenuluj Perspectiva asupra terenului
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Teren intravilan

b

nexa nr. 3 - Localizare in zona

— s iR s Sl

Sursa: Google Maps, link localizare: https://maps.app.goo.gl /AVTTBWYEX2)Xc1DAUB
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piata
Comparabila teren A

m Buna ma risressart s
omnegvonih. MY este vaeiia Y

Descrgrs

Prooas vind inan sz Adrns Siat o Deners Foopan s 05 Mt pecs Paien 3y TR 0 15 10 m e o btsad eyl e
faghy Aol T DGR 3 proml O ¢ 9B it omedrutte Sepvadess 300 by Gace vane 0 poartd Ao > Cara cueeed sient; poarsd

el e oo

\pETaest

https://www.pubiiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt,/teren-
casa-rm-sarat/thh478d392d8791:ds9i1ffi29f6858: html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oitului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500
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Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren B

X 1D #64901 25

Ramnicu Sarat (BZ) Proprietar
PP Ji0 B PIATA ¢ 17 1012007 . =
+40 737967155 L0

L] a E fta
@I 100 000 €

Catalin

Teren intravilan 600mp

WVand toren. suprafata 600mp, Barera Focsam.
dalat ot gare sy ourent Pret Oy HU000e

Rammcu Sarat (BZ)

Q

Vit

Tranzacue Vimzare
fip proprietats Teren irdravitan

LELH n

Etic

httos://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mu-1Dgydby .html

34 E/mp, (100.000 Lei}, cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155
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Comparabila teren C

Teren de vinzare

¥

V! Hret AR 10 IOl O S0 AT sl i Rl Sl sirdens S ma e dein 4 el

Vs Deka £

Teren intravilan

9000 EUR negociabi

o J Burd ma wdecoseack cata
. aatreseadty B2 e v 47

?

% frowda
& R
=0
b
S0 jontpoparian
Dibstreis snuesl pa

hitps://www.pubii24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare,1830pd8042df7zeie9fd2f316040375i.htm]

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

Yand teren intravilan 500m Ramnicy! Saral 20 000 EUR

Buna. ma pheresszs ofens
dirttavoaging by ety vt 47

v gl ¥

Papatec] Alexandey

- i eI

Lascnere

RO A R B Dk, & CONEY G LAY Ut 6 3VER U TN B 8 SR [OBhGE Detiy SYmEOPL
o0 383 e Brada Bracu ¢ 7 oevie 0w Somapt 99 MA W

Suie vt et 700 Vile Si Apartaments
Sepre % ARIHT S e )

Fortia ski et 2 6rs o

- riea Torer (ot de pist
PR S e A T

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare, terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e5862008e7757d5f81208e0er38g4.html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile 1a limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Foto din anunt

pubaldro
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«/'%Y  MUNICIPIUL RAMNICU SARAT i

B e = e e e S S e ———

Str N. Balcescu or. 1, Rammcu-Sarat Tel: 0238.561946; Fax 0238. 561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie _rmsaratia primariermsarat.ro

Nr. inreagistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 30818/04.06.2024

INFORMARE

Comisia municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia intern&
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 Priméariei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certifica faptul ca bunul imobil- teren, situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Dambovitei, nr. 4, 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 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 municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Mumclpmlul Ramnicu Sirat,
Primar,
Cirjan Sorin Va

en 111

Presedinte Comisia interni 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 Primdiriei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian

i
&



ROMANIA

150 8001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT e

Tl--_V.E"T_' R T s ——— e e — =
Str. N.Bileescu nr, 1, Rimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 29073/24.05.2024 Avizat,
Primar,

rin Valentin

Catre, 2
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipinlui Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 24.05.2024, ora 11

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-lon — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 101, strada
Dimbovitei, nr. 4, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii
vanzarii acestuia,

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela or. 101, strada Dimbovitei, nr. 4, a fost
identificat prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona exiras din planul cadastral al
municipiului Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera F ocsani, parcela nr. 101, strada Dimbovitei, nr. 4, este liber,
pe acest teren nu se identifica constructii;

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

Anexam alaturat:

- 1 plansa fotografica executata la data de 24.05 2024,

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

=

Iniocmit: Arhitect-Sef / Comp, Urbanism
DD /MAL
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ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)
Nr. 29893 din 3. ©5.205%

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. $3 din /205 Jod%

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII .
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32815 _EE)

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UAT MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

_ reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul _Buzau  municipiul/orasulfeomuna _Ramnicu Sarat , satul
sectorul __ , cod postal 125300 , str. Nicolae Balcescu nr. I ,bl. __,sc. __,et.___,ap.
telefon/fax ~, e-mail , Inregistrata la nr. 25893 din 08.05. 2024

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Buzau , municipiul/orasul/comuna
Ramnicu Sarat , satul ,sectorul _ , cod postal 725300 , str. _Extindere cartier Barierc
Focsani, parcela nr. 101 (strada Dimbovijei, nr. 4) nr. bl. SC. , et. , ap. , sat
identificat prin*3) Plan de incadrare in zona/ Nv. C.F. vechi 7439 /Nr. C.F. nou 32815/Nr. cadastra,
vechi 6233 /Nr. cadastral now 32815

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobate
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74/19.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faza
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului local
Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat B o
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este caziul

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala: teren arabil o
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism. zona de locuinte individuale, conform prevederi U.T.R.
Libdin P.U.Z «Relacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani»

Nu sunt reglementari liscale speciale

1/4



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatif extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsanis:
Permisiuni: se admite construirea de locuinte individuale cu maxim P+1+M niveluri in resim de construire insiruit_cuplai sen izolo
cladirea construta in regim insiruit se va alipi pe limitele laterale de calcanele de e parcelele invecingte, cu exceptia celor de colt care
intoarce tatadele spre ambele strazi/ spatitle neconstruife si neocupate de accese sitroware de oarda vor i plantate on Lazon $T o b
arbore la fiecare 100 mp

Conditionari si restrictii: Recimul de afiniere a terenului si constructiilor fata de drumurile publice adiacente: terenul se aliniuza la straa
nou creatd iar locuinia se vy dispune o minimum 3 m fata de alinicament,

Elentente privind volumetria sifsau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele invecinate: cladirile se YOI [nfesra [ cardactert
general al zonci/ se interzice lolosirea azbocimentulid si a tablei stralucitoare de aluminiv_pentru_aconerirea cladirilor., curarelor !
anexelor/ Inaitimea mexima admisa: resin de incltime max. P-HI1+M/ Hmeay=10 S, g en=300 i/ POTmiax=40%/ € Ulmax=1.2/ Echipare
cu ufilitati: la cladivile dispuse pe alintament racordarea burfanelor la canalizarea plviala va i facuia pe sub trotuare/ se va asieura i
mod special evacuared rapida si cubiared apelor metearice in reteana de canalizare! bransamentele pentu electricitate, saze si teleloni
vor [T realizaie subteran/ circulatia pictonilor si auto, accesele auto si parcalele necesare in zona: Darcelu are asiowrat wir acees caresabi
de minimum 4.0 s latime dintr-o circulatic publica/ stationarea autovehiculelor se tace in interiorul parceleis echiparea cu utilitati: ap
candlizare. eaze si cnervie electrica/ circulaiia pietonilor si auto: se va face din stradu Dimbovitel/ Mod de exeeuwtic: in regie Droprie Sdi ¢
0 societate aniorizala

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica si legislatii conexe ce vor [T avute in vedere la profectare: documentatiile tehnice D.T. e s
vor inainta in vederea obtinerii autorizatier de construdire/destiintare vor I elaborate si prezentate confornt continutului-cadru din anexa m
4 a Legii nr 30/1991 privind aulorizarea executaril lucrarilor de constructii, actualizara freferatele de verilicure ale documeniatici tehnice
in buza Lesii nr. 10/1995 vor fi_cele corespunzatoare cevintelor ndumentale aplicabile, stabilite de proiectanti si frecizate i proiec
conform H.G._nr. 925/1993 pentru_aprobaree Reeulamentubii de verificare si_expertizare tehnica de calitate sroiectelor, a executie
fucravilor si a constructiilor, completata si actualizata fasiqurare acces auto si ietonal le strada Jasicurarea supraletclor minimale de
Sparti verzi si plastate contorm H.G. mr 525/1996 fse vor respecta prevederile privind distanta minimea intre constructii, a retracerilor s

distantelor oblisatorii In amplasarea consoructiilor faie de proprietatile vecilie ce se vor face conlorm art. 612 - art. 616 din Codul € Vil se
vor respecta reoulile de insorire date de Ordinul Ministerului Sanciatii ar. 11972014/ inpreimuirea spre aliniament va 5 transparentd, i
cea spre limitele laterale si posterioare va i opaca inadtime maxima 2.0 ml/ acordul autentilicar al vecinilor este oblivatoriv pentro
situatiife date de art. 27 alin (1) din Ordimul nr. 83972009 de aprebare a normelor de aplicare a prevederiior Leoii nr. 5071 1991 si de art.
612 Cod Civil/ se vor respectuprevederile art. 7 alin. (1l art. 10 alin, (1) si ar. 17 alin. (i din Lesea nr, 372/2003 privind perlormenta
encrgetica a cladirilor /docunenaiiile teliice vor i insotite de dovada inreoistrarii proiectului la Ordinul Arhiteciilor din Romaniu
conform H.G. nr. 9322010 /pentr situatisle care reprezinta derogari de la prevederile documeniutiei de wrbanism P.U.Z «Relacere si
Extindere P.U.Z. cariier Bariera Foesaniy beneliciaru! va solicita 1 ali certiticat de wrbemism in scopul elaborarii_avizarii si aprobarii
unei documentatii de wurbanism tip PUZ sau PUD care su reclementeze posibilitatea awtorizarii directe a finvestititlor conform prevederilor
Legii nr. 3502004 privind umencjorea teritorinhy si urbanismul, actializata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu poatefiutilizat in scopul declarat*4) pentru/intreeat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32815
___*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.
i_ _ Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constraciii.
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

_ MINISTERUL MEDIULUI 81 DEZFOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI - AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU, sir. Stéintul Sava de fu Buzéiu_nr_ 3. Buzau cod 120018,

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

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

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire 1a procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire
la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii: -

mup{i primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea |
evaluarii initiale a investitiei i stabilirii demardrii procedurii de evaluare a impactului asupra medivlui si/sau a procedurii de evaluare adecvata,

In urma evaludrii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii competente pentru protectia

mediului,

In situatia in care awtoritatea competentd pentru proteciia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupr_a mediului gi/sau a evaluirii adecvate,

solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administraiei publice competente cu privire fa menginerea cererii pentru autorizarea executirii

lucrdrilor de constructii. - |

In situatia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul |

|_renunid la inteniia de realizare a investitiei, acesta are oblipatia de a notifica acest fapt autoritatii administra1ie_i publice competente. |
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastiral actualizat la zi s
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); documentati
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de catic
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecturii
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege.

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

[ D.T.AC. [ID.T.OE. [} D.T.A.D.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie}: Alte avize/acorduri:

{] alimentare cu apa- SC Cempania de Apa SA  [] gaze naturale- Distrigaz Sud Refele Buzau  [] 4
{] canalizare - SC Compania de Apa SA4 [] telefonizare ~Orange Conmunications

[]alimentare cu energie electrica-SDEE Buzarn [] salubritate SC RER Eeologic Service S4

f] alimentare cu energie termica [] transport urban —SC TUC 84 Rm. Sarat

d.2) avize si acorduri privind:
[ | securitatea la incendiu - ISU Buzau [1protectia civila - 15U Buzau [] sanatatea populatiei  DSP Buzaw

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)

L} S
L] —

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

g) Documentele de plati ale urmatoarelor taxe {(copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 72 luni de la data emiterii,

PRIMAR**%), , SECRETAR GEfERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si sgmnaj o (numele, pren FITE ¢ s1 semnatura)
Cirjan Sorin Valentin | ?’4\“‘"‘) Ty Vagyaﬁ,-{h mifoiu Manuela
1 /’ W
) .~

L.S. |

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

|

;\J—J

Scutit de taxa conform art, 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal - ;
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 12 8. 2024
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/ 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor ¢
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

PRIMAR*#%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

ARHITECT SEF *#%%)
(numele, prenumele si semnatura)

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeazi, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuregti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Primdria Orasului ............... ;
- Primaria Comunei ................ i
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizdrii solicitantului, formulati in cerere
**%) Se completeazd, dupi caz : - pregedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
***%) Se va semna, dupd caz, de catre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef’ de citre persoana cu
responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional,
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Méndricef Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com

Nr. raport: 54.3 / 23.04 2024
| paimARIA MUNICIPIULYI
RAWINICU SARAT I
iraee 2T |
4 zumpfﬁiAiuna...._L,.f'f.......:.._anui....r.:i{’..é’.iﬁ__‘

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str

Dambovitei, nr. 4, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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



Teren intravilan

23.04.2024
Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Dambovitei, nr. 4, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietétii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd In vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scoput vanzarii terenului.

Mandricel Mihal-Enigel - evaluator autorizat EP{, EBM, 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 Bunuritor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastri este
¢a valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
08.04.2024, este:

12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEl

Valoavea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport s este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii.

v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizat3 in raport.

v Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EP}, 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

_PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 23.04.2024
Data inspectiei 08.04.2024.
Data evaludrii 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Dambovitei, nr. 4, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitdti Energie electrica, apa, canal, gaz ~ la limita proprietatii
Acces str. Dambovitei, nr, cad. 36270
Deschidere 15,00 ml ia str. Dambovitei
Suprafata exclusiv 300 mp suprafata
| teren indiviz -
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

| Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

49681 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimat#

12.900 EUR 64.088 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul
vanzarif terenuiui

Sarcini Tnregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25698/28.02.2024, asupra terenului nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

dentificarea proprietatii
si asigurarea accesului

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

EfSaa) Drum asfaltat public
IAR APOI PRIN:
‘Str. Dambovitel Drum pietruit public

Observatii/Ipoteze semnificative
speciale

-La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
in Ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in rona asq cumn reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri simifare.

-La solicitarea clientuluifutilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, far utilitatile sunt la limita proprietatii.

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiei {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluirii numai fats de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostintd de cauzd si cu bun3 creding3, ci:

v Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

¥ Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezinta opinia mea impartial3, opinie care nu a fost influentatd de terte parti
si nu este fn niciun mod supus3 vreunei cerinte de a ajunge |a concluzii predeterminate;

% Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul

evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de pirtile implicate

in aceasta activitate de evaluare.

¥ Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul pldtit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor si

concluziilor prezentului raport;

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

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

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari

¥ Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

o

<

of

¥ Subsemnatul, Mandricel Mihai-Enigel, declar ¢a am inspectat personal imobilul evaluat.

Cu deosebitd consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EP1, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUI RANMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizirii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fafd de o altd persoani, Tn nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliarad - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Dambaovitei, nr. 4, jud. Buzau

Tr cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de cdtre PRIMARIA MUNICIPIULU! RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie,

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris Tn Cartea Funciard a localitdtii 32815 {nr
vachi 7439), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32815 ( nr vechi 6233},

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25698/28.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este fiber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate maj sus,- asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizatorului in scopul vanzarii terenului.

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

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupé un marketing adecvat si In care
pdriile au actionat fiecare in cunostinid de couzd, prudent si férd constrdngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaluarit, tipul
proprietdtii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludiri ale drepturilor asupra proprietatii
imaobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluirii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEIl si EUR. Cursul de schimb leu/EUR vaiabil la
data evaluarii (38.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
08.04.2024, data |a care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizat3 in luna Aprilie 2024, Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuatd Tn data de 08.04.2024, de cdtre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluat3,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate pértile ascunse ale cladirilor.

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatoruiui de catre proprietarul terenului,
respectiv:

v Extras de c.f. nr. cerere 25698/28.02.2024;

v Extras de plan cadastral nr. 63077/21.04.2024;

V' Certificat de urbanism nr. 146/26.10.2023.
Alte informatii necesare existente fn bibliografia de specialitate, respectiv:

v" Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imobiliars.

v"  Articole din pres3
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozijie de citre
client si proprietar §i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

¥"In prezentu! raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteaza 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 fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazului in care se specifica altfel;

v Informatia furnizati de citre terii esie considerati de incredere, dar nu i se dcords
garantii pentru acuratete; -

¥ Se presupune ¢3 nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentélor:
solulului sau  structurii cladirii {partilor ascunse} care s3 influenieze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ¢ amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementdrile
focale si republicane privind mediul inconjuritor in  afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ¢ nu existi asa ceva. Daci se va
stabil ulterior ¢a 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
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ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul considerd ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezanabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

v" S-a presupus 3 legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sa apard in perioada urméatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate s de informatiile disponibile;

v"  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
st a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

v" Valoarea de piata estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucit piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorect sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v" Dacd nu se arati altfel in raport, se intelege c& evaluatorii nu au cunostint3 asupra stérii
ascunse sau invizibile a proprietédtii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra condiiiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in
cauza sau de pe o proprietate invecinat, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substamtelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune cd nu existd astfel de condilii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situaiii st a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  -Lu solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
speciale in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si-dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.
-La solicitarea clientului/utifizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

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, v Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultant3

publicare sau s& depuna marturie n instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v" 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 isi pot
pierde valabilitatea;

v" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca fntreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzuti in raport;

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu ftrebuie publicate sau mediatizate f8rd acordul prealabil al
evaluatorului autarizat care semneazi acest raport, cu specificarea formeij si contextului
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Conformitatea
evaluarii cu SEV

Teren intravilan

n care urmeaza s3 apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele §i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

LSS NE NRNENENEN
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

ldentificarea
eventualelor bunuri
mobhile evaluate

Date despre zona,
oras, vecindtati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 25698/28.02.2024, proprietatea este
descrisé astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: | N-nr cad 32816; la E- nr cad 32832, 1a 5- nr cad 32814, ta V- nr cad
36270 (str. Dambovitei); situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Dambovitei, or, 4, jud. Buzau, nr. cadastral 32815, inscris in CF 32815, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord o mun. Ramnicir Sarat, fesirea spre
Focsani, cartier Barierg Focsani. Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este
prezentata fn anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit

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

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de  Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica de cult banci de Interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd Tn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: S =300 mp suprafata

o Deschiderea la stradé: 15,00 ml fa str. Dambovitei
o Dimensiuni: cf. extras CF

o Indlinare: plan

o Forma: reguiata {cf. extras CF)

o Acces:

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

EEE TR e Brum asfaltat plblic
IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:

— ] e ), ¥
Str. Dambovite \ Drum pietruit public

o Utilitati:
Retea urband de energie electrica: existentd —la limita
Retea urbana de apa: existenta —a fimita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd —la limita
Retea urbana de canalizare: existentd —la limita
Retea urbana de iluminat stradal; existenta
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. 146/26.10.2023 se certifica:
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SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-reren esie sipuat in_inpravilanud munigininlyi Rapnicy Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipinl Ramnicu Savat e
Inciuderee_imobilulii_in listele monumenielor ivtorice sifsau_afe _paturii ori in_zonele de proteciie m‘a
acestora; nu este cazul —

2 REGIMUL ECONOMIC:
Falosinta actuala: teren urabil
Destinatia stabilita prin decumeniatia de urbanism: mena dy (oci
Liadin PUZ «Refncere si Extindere P.U.Z cartier Baricra Focsqnis

individuale. conform preveders % Tf

| fiscotle spec S
5
3. REGIMUL TEHNIC:
Informatii extrase din Regulamentul locl de urbanism al U TR L1a din P.U.Z. < Refacere si [xu-:.d:m Pl L ra camer Baricra Focsaning

Permlsiumic sc m’mn‘e LONSrUEea d;‘ facl-’.‘m'z :ndn..!ualc ort piuxing P41 efurd i Jo_sau Lzolat!
H, i i parelels muu&czk: cu X epa g,-c.igr e oalt care Loy

i i 4
m&rr, - famgele xpﬂf gmbeff Strozi ma}:.ﬁ m(y.&;mrg_ ST meocusate de gegese sitrougre Jv garda yor i pleniote cu gazon i gu ur

arhore ly flacary 100 pip
Coudirionari & restrirtii; i alinivrs a terenulni si comsructiifor (ot de dramurile publice adiscense; terersd se pliniaza in srady

Aoy sredia far locwinta e ve dispue Ja minisum 3 i3 de alinizment
Elemente privind vofumeria stfizn gipeced gencral af r‘gdm.'p i gapar] cu imobilele ipvecingse: clodinde so vor [rwgrg iR coracieral
zenel of gomd fse inersiee folesiroa esbocimentyitd 30 g tablel sttufucitoars e akhwmipiy penfry_ocoperireg cludinifor, parefelor si
ancxelor! Inglimea mevima admixa: reeim de ingitime mar, P4 i A Fmax=}im 8, =30 mp PO mgee 35500 Tmay=1,08" Edqiuarm
ey wiilitaric Iy elodirile dispuce pe alinfumert rassrdores purlanclor la i Puvialy ver fi facuea po frorunred o v Sgury in
mgd specinl evacudrey rapidu 5t m:!mrmmfg_“ orise i Feieang de analisare bransementele perira cleciriciione gaze s ref(}im,e
Erafe yubtergry, Circuloyg pigronilor i auty, accesely antg i pareiele necesary in sena: porcela are asipurat un geces earosabil
auroveticsdelor s¢ fare in i Lrlirmm @rc-i’e- /E(h-garm it uﬂ'{uan ang

4,0 m faitme dintro clroddaie pubiicn steiene:
e 5 enersie elecrrica ACirculatia piesontlor 5i gul:
ot 0 jodiewnte guiorisdic

Obigatilonyrangeri de noturg urbonivifey sé lepidafii conese ce vor fi dvute.in vedere la profectare; dovumenatile whmice DT, co sy
Yot .’.gaf.-rm In vedpren n!:lmum uu!un:ul.z: de consirnire/desfinture vor fi #leborate i prezentate conform confinugulyi-radrs din anexa nr.
ing outorizarea excoutartt Jucrarifor de cornsirugtil, acrelioats [ referatle de vorificare ale doeumenitatiei swchnire
in bazg Lesii i _LEJPPJ vor | yele corespunzatpare cerintelor fundomenmale eplivahils, stabilite de preivetanss st pregizate in protect
z_frr.ﬂ_h'________m_rmo rm FLG A Y23Y0S oprobores Repulamenndyd de verifingre S xpereizare rhnicn de calfiote 4 projesiclar. 4 exsentiel

fucrariley 5 comsirnctiilor, compictata si actualisaty fasisprare egces aute 3 vietonel fe strade’ asigurarca suprafetelor minimale de

SYpalr,

Spufil verst 3 plonrae oonform SLG. nr. S25/0898 Se vor reﬂa grnra’mfz privind dizcania mivima tRre corsmueiii o refr...enlm si
distantelor obligatorii la amt’umnm constructiifor fata de pro, 2 16 din %

vor recneeta regultle de insorive dore de (ydingd Minisiondui Sanatof? nr. {19300 Simpreimuired spre alini nf s f7 ¢r inr
£ gpre limijefe Iaterale & pasteneane va fi T.opact,. inalime moxima 2,0 mi ‘amrdu! uu:rnuﬁw! al \u:mrfur Q:Je OM‘gﬂfuﬂH pomiry
arg. 2T din (1) din Qrei

€ vor_respeda prevederile ard, ? a}m ( 2 ar: 10, afin, .'IJ Fres }Jfa_m (=) din Lerea nr. 17.2°2008 pm~nd Mrmmm

2 g gladivilar fdecementaiile sshnice por 3 it proiectulyl dg Ordingf Ar. bmgu_lq_w_am_&uggwg
conform i Gy, $32000 dpenten sitwanifc core pepresinta derager de fo prevederile gocumonganicl o wbantim
Expiinfos aqrpier Rapiera Foeganiys, beneficiarad v 2oiicita qn glf certificaf e wrhemism b scoped slabororii, asizgdi s aprobaril

uiei ducronentafli o wrbonism Gp PLE san PUD care s reglemeareoy ponibiliipes meprizurll divecte & invaliifor conform preyederilor
Legii nir. 3502068 privind cpnemgiared foriimriuin s{ whanisemd aetualizarg

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

0O 0 0 0

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor; -
Taxe locale de construire: -
¢ Avantaje fiscale: Nu este cazul

o]

Descrierea

amenajarilor si
constructiilor

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

Istoric, incluzand v -
vanzdrile anterioare

si ofertele sau

cotatiile curente
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3d 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 si locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

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

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

Definirea produsului imobiliar
{analiza productivititii proprietati)
Delimitarea pietei specifice

{aria pietei i aria competitiva)

Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect n piat3
{conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivitatii proprietatii}

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietétii subiect care determini
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evalutd este de tip teren liber.

Utilizdrile probabile in mod rezonabil ale proprietdtii subiect sunt:

e Rezidential;

¢ Comercial;

¢ industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. In aceasti zon3, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa,
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la fnceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gdsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdtii de evaluat.

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

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

factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: 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 clienti ({potentialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

¥ Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

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

¥ Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-1a limita proprietatii;

YV Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 15,00 mi la str. Dambovite
{conform exiras CF).

* Arig pietei: 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 facsani precum si zone similare

¢ Proprietdati substitut disponibife: au fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similars, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii
analizate: stafii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

In eoncluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatoriior
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpardtori i chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urméreste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare
(dacd se demonstreazd c& ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata af celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sé-l si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina 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 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
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satisfaca dorintele proprietarilor.

Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast i
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, plala a rdmas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificii de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevdrat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista 0 multime de contracte semnate, muite dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare} si este posibil s8 nu se inchida de faptin 2021, Existd, dz 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 semnari), 2021 se
contureaza a i 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
dacd ar fi s3 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ In afara
capitalei. Remarcam interes dintr-o categorie largd de cumpératori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, maobilier etc. pand la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mali-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

AvAnd Tn vedere cit de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observim i unii
investitori inactivi revin pe piatd, In timp ce altii 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 cumpdrédtori care cautd s3 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamd destul de largd 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
scar2 mai mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidantial).

in timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit n
crestere Tn orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixtd 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 birouri, chiar daca acesta nu a atins apogeut gradulti de neocupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate posi-
pandemica {regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep s
se gandeasca la proiecte noi Tn Bucuresti {in special in zone foarte atractive). In plus, unii
ncep sa se gandeascd ¢d pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — daci ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobérile necesare, construindu-f efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar amdanarea altora.

in ceea ce priveste modalitatea de plata vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd si facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au Tn plan sd 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 Tn clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului,

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
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¢ Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.

s Cererea pentru inchiriere — nu exista infermatii in acest sens.

»  Potentialii 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 iar 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 mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vanzarefinchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vnzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitdtii) propriettii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata rémane aprovizionatd In mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemply,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezveltatori {in special pe segment rezidential) doresc s3 imparta riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri f&ra presiune mare de a vinde preferd
sa fie implicati ¢ca parteneri in proiectele viitoare si abtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazad aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbari 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 misca spre mai bine, spre o mai multd claritate in majoritatea oraselor cu
excepiia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

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

Este si adevdrat cd in mare parte comerciantii de tip retail pldtesc extra pentru a-si asigura
tele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am v3zut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, n 2021, pentru preturi mult maij
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabad o exceptie interesantd generatd prin
niste campanii agresive de expansiune a c¢dtorva comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
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+ oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

+« oferta de inchiriere — nu sunt informati;

e stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

¢ volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
preturile solficitate pentru vanzare* — intre 34-50 EUR/mp

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

* variatia preturilor este antrengtd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piatd a unei proprietdii imobiliare este, in cea mai mare méisuri, dependents de
pozitia sa competitiva pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare 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 cumpéaratori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiala de pe piata analizatd — curenta si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioads de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatdi competitivd se poate
determina dacd existd cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

in ce priveste vanzarea, piata este caracterizats printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numiti piat3d a
vanzatarilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. intrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat fn 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit sd spunem cd sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt {a fel de activi ca
intotdeauna §i in timp ce altii rdman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor {in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romineascd pentru urmdtorii cafiva ani - cu exceptia oriciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
roeam to go higher for house prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piat3, cerere si ofert
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 impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energief si ale materiilor prime au urcat,
addugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tdrile care au legaturi economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate In
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de Intrerupere a aprovizionarii, pe
{dnga 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 economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate,

Piata terenurilor este condusd foarte mult de asteptdri cu privire la ceeg ce vom avea fa nivel
macre si in economia reald, cu un accent speciol pe forta de muncd. Daca fucrurile isi revin
repede, nu ar trebui sa existe probieme majore, Acestea fiind spuse, toate proprietétile
imobiliare majore suferc incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de dcasé pe termen
lung, comertul cu amdénuntul - adoplarea acceleratd o comertului electronic si o protectiei
impotriva pandemiel proiecte viitoare, rezidentiale - securitatea locului de muncd si, de
asemenea, impactul de la locul de muncé de acasd, dar cu diferite ramificatii,

Rdspunsurile lo toote aceste intrebdrf le vom identifica mai degrabd la o scard mai globals
decdi la nivel de Romdrnia, asa cd trebuie s& astepicm s& vedem cum stau lucrurife ta nivel
international.,

fn ceeo ce priveste preturile, ne asteptdm cu lucrurile si rdménd mai degrabd plate (cu
ajustiri de lo coz fa caz), cu exceptin cazului in care lucrurile jau o Intorséturd puternicé in
réu Dar chiar dacd s-ar Implini un gstfel de scenariu, orice miscire descendenta generatizata
a prefurilor it or aveo un impeoct imediot, ca In timpuol crizei anteriogre.

De asemenec o mare diferent@ foid de 2010-2011 este ca piata nu este in crizé de lichiditate.
In general, acest lucru oferd un moliv suplimentar pentru un optimisin user §i speranta unei
reveniri mai facile la nivelur] similare peste ani.

Sursa: Colliers Romanio Market Report H1 26020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii subiect
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 a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determiné cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti este determinata dupé aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizdri alternative.

Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piajd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formi si
dimensiuni). In vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietdtii, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Utilizari probabile — —_———————
in mod rezonabil Permisa Posibils fizic FezabE[a Maxumlfn:
legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu

Industrial nu da n ny

Avdnd Tn vedere cele prezentate mai sus si concluziite rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietétii este cea rezidentiaia.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenuluf considerat [iber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibilé

o este permisd legal

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

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimatad avand tn vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizarf a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ultericara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

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

Aceastd metoda este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind exist3 date comparabite suficiente
si sigure. Prin aceasta metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de aseminiri 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
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanziri — cumparari de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 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,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia}, conditii de piata {data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschideres, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietdti similare sau
asemdndtoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

n Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatéd. in
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

12.900 EUR, echivalent 64.088 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate Tn urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiel directe = 12,900 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativa, sunt:

adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinentd este fiecare metodi, scopului si

utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii

imabiliare si viahilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaluari este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vanzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitotea si refevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criteril trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabild sau de o anumitd metodd. Chiar i datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile,

Luand n caleul criteriuf adecvirii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul finchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de cdtre proprietari. Dpdv al criteriuiui
adecvdrii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd in calcul eriteriuf preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat c3 informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiel directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile flind mare.

in aceste conditii cea mai potriviti metoda este analiza pe perechi de date din cadrul
metodef comparatiei directe. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitgtii informatiitor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, Th urma aplicarii creia valoarea
de piata a proprietatii a fost estimata la {rotund):

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 lei/FUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatio directd este metoda recomandatd in primul rdnd pentru evaluarea terenuiui.

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

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimdrii valorii terenului subiect. In 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 marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Ftapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzdrile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4)  Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea conciuziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR REEEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtineriide infDTmatii relevante din piata specifica pro priet&tii imobilia?e subiect, au_fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificorea —In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de clent, informatiilor culese
din surse publice de infarmatii st informatiilor cutese 'n timpul inspectielin teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imebilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare st vénzare, adresa, amplasarea, 5uprafa;a',
utilitd e disponibile, accesul, vecindtatile, punctele deinteres, principalele artere din zond etc.

2. Colectarea ~ Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii sivalidarea acestora oride cte ori aste posibil prin verificiri

incrucisate.

3. Analiza — Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatiitar, in vederea restrangeriiintervalului stidentific el de oferte afe unor proprietati mobiliare similare
imebilutui evaluat.

4. Diseminagres —Presupune finalizarea procesuluide obiinere ainformatilor relevante gi are la bazd sinteza etapelor anterivare, prin raportarea Tntr-un format clar,
si congis ainformatiilor relevante identificate. .

= In cazul prezentei evaluari, procesul de ebtinere a informatillor relevante s-a conaretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de piat3", cu datesi
informatii verificate si documentate, privind proprietiti imobiliare similare - oferite spre vanzare ,vaiabile Iz data evaluarii

a Proprietatile imabiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice sieconomice similare cu cele ale proprietd;ii subiect {caracteristici care pot fi
in mod crediby| si rexonabil gjustate pentru ca proprietatea com parabilii s3 reprezinte un substitut al proprietétii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect QOferta Oferta Oferta Oferta
§uprafata {mp) 300 mp 300 mp 600 mE 227 mg 500 mo
Pret aferta/vanzare {€/mp) S50 €/mp 34 €/mp A0 €/mp 40 €/mp
TIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) oferta aferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absalut Drept absolut  Drept shsclut Drest absolut Drept absolut
RESTRICTI! LEGALE (reglementare urbanistic3) Nu sunt similar similar ~ similar similar
CONDI{TII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CO_ND!TEVANZAHE Mepartinitcare Nepartinftoare Nesartinitoare Negzartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Mun. Ramnicu Sarat,

N . Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu B
e Sarat, cartier Sarat, cartier Sarat, cartier Sarbi, M.
LOCALIZARE Facsani, str. = ) . arat Carber 38T sarat, str.
. Bariera Facsani, Bariera Focsani, str. Morilar, nr. .
Dambovitel, pr. 4, ) X Bradului, ar. 2
N stro Qleulud, nr, 18 str. Timisulwi 23A
jud. Buzau
locatie similara locatie similara locatisinferioara  locatie similara
SUPRAFATA (mp) 300 mp 200 mp 600 mp 2Z7mp S500mp
DESTINATIA {utifizarea terenului) intravitan intravilan intravilan intravilan intravilan
AMENAIARI EXTERIOARE {strazi, tratuare etc) fietruit pietruit pietruit pigtruit asfalkat
TOPOGRAFIE/RELIEF dr_ernr drer_t drept drept drept
:UTILITATI DISPONIBILE la limita lafimita Iz limita la limita lalimita
FORMA IN PLAN & CESCHIDERE regulata, 1 regulata, neregulata, 1 regulata, 2
regulata, 1 deschidere deschidere deschiders deschidere deschideri

\Pentru proprietatife comparabile selecrate au fost atasate prezentilui rapar, PrintScreen-ul cd oferta si datele de contuct {fink si nr. de teleion).

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 21



Teren intravilan

EVALUAREA TERENULUT - METODA COMPARATIEE DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

— -
(Element de comporatie __Subiect Comporabile A Comparablio 8 Comperabile C_ Comiarobita D
Suprafata {mp} 300 mp 300 mp 500 mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzere (€/mp) S0 £/mp 34 £/m; A0 £/mp 40 €/mp
| ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARN
TIPUL COMPARABILEL (tranza_ctie,n'oferta) oferta oferta oferta oferta

Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -15% -15% -15% -15%

Cuantum ajustare (€/fmp} 7.5€/mp -5,0 €/mp -5,9¢€ -6,0€fmp

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE {€/mp) 43 £fmp 29 €/mp 34 €£/mp 34 €/mu
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept sbsolut Dreptabsslut  Dreptabsolut  Orept absolut Drept absolut

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare [£/mp) €/mp €/mp £/mp £/mp

PRET AJUSTAT {€/mp} 43 €fmp 29 £/mp 14 €/mp 34 €fmp
RESTRICT! LEGALE [reglementare urbanistica) Nu sunt simiar similar simifar simiar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (£/mp} £fmp £/mp £/mp £/mp

PRET AJUSTAT 1€/mg} — 43 €/mp 29€/mp 34 €/ mp 34 €/mp
CONDITI DE FINANTARE Numerar Numerar Humerar Humerar Numerar

Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% o%

Cuantum ajustare {£/mp} €/mp €/mp €/mp £/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 43€/mp 25 €/mp 34 £fmp _ 3%&/mp
CONDITIt DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Mepartinitoare MNepartinitoare Mepartinitoare ]

Cuantum ajustare {35 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) £/mp £/mp £/mp €/mp

PRET AUSTAT(E/m[) 43 £fmn 29 €/mp 34 €fme 34 €/mp
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Cuantum ajustare (%)} 0% 0% 0% 0%

Luanturn gjustare (£/mp}) €/mp £/mp £/mp €/mp

PRET ASUSTAT [€/mp} 431 €/[n_.- 2_9 £/mp 24 €/mp 34 £/mp

— ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI!
Mun. Remnicu Sarat, _
. . Mun. Ramnicu Iun. Ramnicu Mun Ramnicu
St e Sarat. cartier Sarat. cartier Sarat, cartier Sarb fun: famaieu

LGCALIZARE Focsani, str. : * " Sarat, str

Barera Focsani, Bartera Focsani,

Dambowtei, nr. 4,

str. Morios, ns.

Bradului, nr, 2

. str Oftului, or. 18 str. Timssului 23A
jud. Buzau
Coemparativ cu subjectuf locatie similara locatie similara locatieinferivara  locatie similara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 155 0%
Cuantum ajustare [€/mp} &/mp 0,0€/mp 5,1€/mp €/mp
!_ PRET AWJSTAT {€/mp) A3 €£/mp 29 &fmp 39 €/mp 34 €/mp
O CARACTERISTICH FIZICE
SUPRAFATA [mp] 300mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 45% 0% 30%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0€/mp 12,8 €/mp 0,0€/mp 10,2 €/mp
DESTINATIA [utilizarea terenului) intravilan intraviian intravilan intravilan intravilan
Cuantum zjustare (%) 0% 0% 0% 0% I
Luantum sjustare (€/ma} £/mp €/mp €]m_p £/mp
AMENAIAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare ete) pigtruit pietruit pietruit pietruit asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 5%
Cuantum ajustare [€£/mp) = 0.0 €/mp 0,0£/mp 0,0€/mp -1,7 €/mp
TOPOGRAFE/RELIEF drept drept drept drept drept_h ) 1|
Cuantum ajustare (%) % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) - _&fmy €/mp €/mp €/mp
UTILITATI DISPONIBILE ta limita 1a fmita la limita la fimita ia limita
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {E/mp) 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0 €/mp
EORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschidere regularla, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2
deschidere deschidere deschidere deschiden
Cuantum ajustare {35} 0% 0% i0% 5%
| Cuantum ajustare (€,frr]!:‘I 0,0€/mp 0,0 £/mp 3,9 €/mp -1,7€/mp
Tatol gjustare caracrerfstici}?}rée% 0% A% 10% 20% —
Taniciusmre caracteristici fizice (€/mp} 0.0€/mp 12,8 €,"=11|._ 3,9£/mp 6,8 €fmp
{ PRET AFUSTAT {€/mp} 42,5€/mp 44,3 €/mp 42,6 £/mn 40,8 £/mp
Cheltuieli pt. aducere ia stadiui de teren construibil o it este cazul nu este cazul riu este cazul nu este razyl
Cuantum gjustare (%) 0% 0% 0% a%
Cuantum ajustare (£/mp) €fmp £/mp €/mp  €mp
PRET AIUSTAT [€/mp) 43 ¢fmn 41 €/mp 43 €/mp 41 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta (£} U,D-€ T i2,8¢ 8,0¢€ 13,6€
Ajustare teizla procentuala abscluta {%%) 0% 45% 27% 40%
Numarulde ajustari (buc.) o 1 2 3
VALOARE DE PIATA® : A3 Lmp 12.900 € .echivalenta  64.088 lei
*Conform GEV §30/art 53, selectares concluziel asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_A), care este cea mai apropiata Curs valutor BNR:
dpdy fizic, Jundic st economic de proprietatea sublect s asupra pretulus carsia s-au efectuat cela mai mici ajustari. 4,5581 ielf€
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[USTIFICAREA AIUSTARILOR APLICATE INCADRUL COMPARATIEI ARECTE:

ARISTARE PENTRU TIPLIL COMPARABILES- OEATA  TRAHEACTIE

windin vedere faptulc grop. comps {izate surt eferte devanrare siow tranzacti, ptazgungelun pret sstimat devingzic
discutat tesfnic cu fiscare dinrealetant as-anegnciat ecomparabls,
AJUSTARI SPECIFICE TRAHZACTIONARK
Ku e fost apheale sjustér pencru damentee spechice ariptacina dn propesdtlecomgarshievilizie, deoxece
acesteasant sniarect proprietated deevaluat 4 punet e vedere el calbor i elemente de comparste sectice tranaattiondr
MUSTREPNTRUIOCAIZE -
Hustirke pt localzra, de regulasxpr mate procentuzl, seaplc3alurc cind caracLenstiie d in zandzlzmobiel
rompargaiedferd decelo ok eapste Atk relacad ores Tegtered il v¥aare a proprieti datort bocakdng

nzod, 512U fost aplicate eok unde pita reconceste feptul c3 o local e este ma‘bun decit aita, d dferitemative.

fof Mun. Rameicu Sacat, cartier Banera Focsan, str. Ohwbs nr. 18 -bocatiestmiara Co B Muyn. Rammcy Serat, cartier Barzca Foesan, str, Thguhut-catsa smilarg
el bhur. Ramricu Sarzt, cartiar Sarbi, str. Motdor, re. 23A- lecatienfenaara 15 %) Co 0 Mon. Ramnicu Szeat, stv. Braduld nr. 2 - locate smiera

yustarde apheste represinlasit & pli pérétor tipic, maimul sau mai patin, peatry o prooriette amplacatd wir-020n3, ma

favorzh Favo-abid, fad de prog b - — —

ANETARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAATA
Ajustar ke pentrs suprafitdseaphed sluncizing, 1 urma observayifar conwnonate in cadrvd analieipetes renkd déerentedepret
pecareua cumparator tip leva pizspentra un bot de terean funerizde suprafata acectuia. in peneal acesteaustan suni aphiake
procentua’ s recenpst cat ar plitiuncumpiritor Loz, Matrit s ma* peg, pented un lot de teren cared ford pein supra2td R

depropr beeet. Incandrosin eastuate.
Co_A-firnecest#d Lstan Co 8, ¢ suprafata ma mare, premeste o ussarede45%
Co_C-nu neestagustan {0 B, casuprafatamalmare, armeste o justare de 30%

Retfel, pantra couprafata>s-au ap cat 3 ustancomp. B, O, devarece di2naiza pieteismob, specdice arezudal faphu' & dferestzde

aupralata dintreaceste comparghfe wprop, sibiect este suficient de mare inear tanfh lundar devansrealterenchit
ARJSTER! PE°FTHU DESTHATIA {UFILIZARCA] TEREN LI
Comparab ke uld ENBY simiara froravlan] cu esaaproprietati subect, astfelincat nusseimpunzaplk 2Justar.

AILISTAR PENTRL AMBNALARILE EXTERICARE
Hushrte pentratipel d2amena areadrumduidn care seveal sz acresu.se aplicd atuncicand caracteistcietioulul de drum deacees
pentss proprietéemobika-e comaarebike dife:d e cele 2 proprictalievahuate, At saemprivd, de reguld, picentual yreflect
eresterea s2u dascrestereainvaloare dunelpropr et a, datorae tipubiide drum deacceseitre aceasta

Gk pitruT- smFar {08 petruit-simia
: Ca C: pitout-smiar {o Dt astakal-superor [5 %]
ARSSTARI RETRU TOPDGRAFIEELIER o o
hempl 1ede pot zvea valori 4 Ferite dztarid cacteriticife, Paotek hnuste adesed adag? costursubstantizia fund:
Deasementa, Sstemulnatuna dedrangj poz: terevanta s dacd I |esten zvalfetd de ate aropnetit.
Kustieleseexnpring, dereguld, procenteal arefectivinatinvalo i amp'aarent, drtorata topograiatecenulan,
ok crepL- i Codl  drept- semia
[« 2N drept-simiar CoD: drept-smia
Kyl ustarlor a fest sLab i pe hasa oasenvately €ronice din pistasperifica, refer electul pecareil p i,
diferenty di felulj comparsbor d s apropritetsubect.
AMISTARIPENTRU T LITATI_E DISPOMIBILE S
Prezentaisautttitlor s servcie disponbie amplassmentul, reprezinta omiluentainport anta asuprayaoriaTp in

Ingereal it besent asigrate pabl f stunci¢and scestes fpsesc aparenessia envoltriunor ssteme deuskilichiar pe

amplesament {fase saplice, pubunda aps etohsay, d2 scemplo i canylipser gazuly utnaraa akor bpunceechipamente/dotaricare,
fusctariand cu dherecurse fern, pelety, en 6, 67| efe), sagoncusa brezokarii
befectoareaunnr caeku'el arph
Pedealtapante, sfurdcanc utiatiear sun; i tsrenuhe, nsa prelungirea bor pare lamplsament esce posbila Yegal sifezehida

estpistuath. Toate acesst dut ineviabi

e, pacar pe pla specifva e recuncs: cape o sarcira up 3

EBCOA0MIK, paetRipantiipe piata vor percepe acexta tuatiz 03 pe o srna ot catobvared crea sunt aecesi-: costar supimentare.
(6 A b miza-smiar CaB Elmta-smiar
{0 L: L hmea-simiae Lol Rlmta-smia

Hovedal 2y astaeior tive cont de 2 % rarureaste n cumpzrator bic o difereetan pretul pleit fatz devn Leren ced spunedeo
ethpereefiltae de=rita fata da cea de core dispune egriat aten sublent.

AJSTARI FENTRY FORRARSIRESCHIDFRE
Diferenale 4 e fasmente'sr pol afectavaloarespraprietdi subiect. Efecter dmensumig forme
vezenulai asypravalorlipropriet iy T moTere variazd odatd cu vl Teares o profieb 14, Deoarece utiitatez functionalia unuiteren

cenyfid 2esea d o marimeideals, gpimiaszu dntrun raport ingme-yme, au fost 2nazate tendnge's valori nd

anestecartesticiaer i {formafdesc idere} d feradecsle 2le cublectulut Tendingelevalard pat fiobsecvate ann stuciul

vingiBo: g2 terequricy dimensiura dlerke, efactuzle pe pists.

A regulis, 1 Geschidese- B regubitz, 1dss:hidera- T neceguiata, | deschidere- iferoril0 %]

Kniebl zjustarior a fost stab ¥ pe bazainforatiker storce p-hvind tendintekvaariin eamilvanzarior dezerenur cu d mansunidéente

D regulsta, 2 deschder - supenor {5%)

AJUSTAR] PENTRU CHELTU: L1 DE ACUCERT LA STADIUL DETEREN CORSTRUIBIL
#uacicénd constructile ru con:ribue Bvazares iotalia proprietita, de obre, se rezomandidame'area in celamal makecazur,

costul cony ersei progr 2t i teren Hher edea preizare care se seade i vaios It

Aezdar, eivelu]gjustarilor tnecont de casturfe nacesara scoaterid k atuturor constrcior denobbas,

ok nirestecal- iz 0B nuesecan|-gmis
o C: i este cazul- dniar Cn u‘ﬂuksﬂh; .

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 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEI

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

e e = = & 1T—

Perspectiva asupra terenului
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona

Sursa: Google Maps, link localizare: https://maps.app.goo.gl/YMLGtyx9mdeetS&r5
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Anexa nr, 4 — Informatii de piati
Comparabila teren A

Teren casa Rm Saral TRTaRs

' = Sund md reemneazs oferts
. durnandari e e vRabo |

Valgnties

st

Destriare
Progana »8-3 tomr st Arvin S4a0 <o banees Foosins w28 20 3759 aco Patom sir (% or 181 100 m Wwreres & ottal Yererw ae
TR IR T PG b POOORCE TGS ¢ 0D W2t TOSRnache Serraia 300w Lwale Gaze itk @porrth A0 - Canal cLeand whao pod

A ek g v

(TTesh

httos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare, terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791ede9ilffi29f6858z.htm|

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500
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Foto din anunt
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Comparabila teren B

X ID #6490125

Rarnnicu Saiat (BZ) Proprietar

24 700§ PR PIATSA | 35105202, i r‘

+40 737967 135 . 0

dG2

@ 160.000 €

bl 1

Catalin

Teren intravitan 600mp

Vand teren supratata 600mp, Bariera Foosani
dalal ou gaze o curent Pret i 10001

Locatrzn

Ramrucu Sarat (BZ)

9

Date prilsietat
Tranzactie Vanzare

Tp proprieiate Teren intravslan
S

Fiamh

httos: /'www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-1Dgyvdby.htmi

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155
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Comparabila teren C

Teren de vérmare

w?
Longrma) ozl
L3
Fx-
@
< 3
,l_# lord Popariam
Distroum: st pé

#
I I = |
Descrace

VAN oree o QurT TSI & il ZETMG. st ' Riavesy S0 Cluesl S 0 1 1R 3 e

ot %

httos:/ /www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/ de-vanzare,/ terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/1830pd8042df7eieSfd2f316040375i.htmi

40 £/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita, neregulata {trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

Vand feren istravitan S00m Ramnicy! Sarat 20000 EUR

Fassd. ma roeceeacrs oot
RTINS KN sk B KRG

N Sagd b T

Descrieres

*Il-.._ - 2 %
Ll = L

rerud ek rrToe Bof SR D SONSI b GRSk 8RR D 0AR 1D RTE DNEVALT [0 G0SpOdN
% 3% oF Jracs Bt w2 newi 100, IR &8 b

saTie ot avelae 700 Vile §i Apartamente
Gagrn On TOMRLEY B ALY

Py @ 000 Sl 22 sl

Y oo borest el dep et
Yrs el b e

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare /terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravifan-500m-ramnicul-sarat/e84e5862008e¢7757d5{81z08e0ez3854.html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, simitar, 500 mp, intravilan, drept, asfaitat,
utilitati disponibile a limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT g

ROMANIA s

S —— =y e e | — F——
Str. N.Bélcescu nr, 1, Rimnicu-Sirat,
Web: www.primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro

Nr. 29076/24.05.2024 Avizat,
.—%:;"5“‘:_\ Primar,
( f’r]fm Sorin Valentin

—
T

S _('--.'
BT

Catre,
Contisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipindui Ramnicu Sarat nr 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULU]
incheiat astazi 24.05.2024, ora 127

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adran-Ion — consilier supertor — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul sitat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 102, strada
Dimbovitei, nr. 6, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii
vanzarii acestuia,

S-au constatat urmatoarele:
- terenul situat in cartier Extindere Baricra Focsani, parcela nr. 102, strada Dimbovitei, nr. 6, a fost

identificat prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al

municipiului Ramnicu Sarat;
- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 102, strada Dimbovitei, nr. 0, este liber,

pe acest teren nu se identifica constructii;
- 8-a procedat la fotografierea amplasamentului in studiy — 1 plansa fotografica, anexata.

Anexam alaturat:
- I plansa fotografica executata la data de 24.05.2024;
- plan de incadrare in zona, SC 1:1000, extras din planul cadastral si din ortofotoplanul municipiului

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

L
l‘&u

Intocmit: Arhitect-Sef / Comp. Urbanism

T.D.D. /MA‘]/%&{U'},‘_
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT oot

Str N. Balcescu nr. 1, Rammcu Sérat, Tel: 0238.561946; Fax: (238. 561947
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie rmsarati@ primariermsarat.ro

Nr. inreqgistrare ANSPDCP: 20480

Nr. 30819/04.06.2024

INFORMARE

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

certifica faptul cd bunul imobil- teren, situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Dambovitei, nr. 6, jud. Buzdu, nu a facut st
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 municipali pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul lgunlmpxulul Rimnicu Sarat,

Prlmar,c o ﬁ'\

Cirjan Sorm1 ;Vale ,...,t'n,

Presedinte Comisia interna pentru analiza notificidrilor 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

)



ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)

Nr. 25498 din /1052024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. f4  din /205 2004

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII ,
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32816 ]

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UAT MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Civfan Sorin Valentin )
cu domicilivl/sediul*2) in judetul  Buzgu  municipiul/orasul/comuna _Ramnicu Sarat , satul ___
sectorul __ , cod postal /25300 , str. Nicolae Balcescu nr. [ ,bl. ___,sc.__ ,et. __,ap. .

telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. 25898 din 08.05.2024

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, sttuat in judetul _ Bizaun , municipiul/orasul/comuna
Ramnicu Sarat ,satul ___ ,sectorul | cod postal 725300 , str. Extindere cartier Bariera
Focsani, parcela nr. 102 (strada Dimbovitei, nr. 6) nr. bl. sC. , et. , ap. , sau

identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. CF. vechi 7440 /Nr. C.F. nou 32816 /Nr.
cadastral vechi 6234 /Nr. cadastral nou 32816

mm temeiul reglementarilor Documentatiel de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74/719.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faza
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consilinlui local
Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipinlui Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipinl Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: i este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil o B
Destinatia stabilita prin documeniatia de urbanism: zona de locuinte individuale, conform prevederi U.TR.
Libdin P.UZ. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsaniy
Nu sunt reclementari fiscale speciale
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3. REGIMUL TEHNIC:
Informatii extrase din Regulamentul tocal de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani»:

Permisiuni: s admite construirea de Jucuinte individuale cu mexin PHI+M piveluri in resim de construire nsivuit. cuplat sau izola,
cladirea construita in recim insiruit se va alipi pe limitele luterale de calcanele de e parcelele invecinate, cu excepiia celor de colt care vo
intoarce fatedele spre ambele strazi/ spatiile neconstruite si neocupate de aceese si trofuare de eardda vor fi plantate cu Fuzon siocu .
arbore la fiecare 100 my '
Conditionaii si restrictii: Reeimul de aliniere a rerenulid st constructiilor jata de drumurile publice adiacente. tereinl se aliniaza fa strad:
nou creata iar focuinta se v dispune la minimwm 3 in jata de alinicament.
Elenmiente privind volumetriu sifsau aspecil zeneral al cladirilor in raport cu imobilele imvecinate: cladirile se vor infesra in caractern
ceneral al zonei/ se inteizice (olosireq azbocimentului si_a tablei stralucitoare de aluminiv_pentru acoperirea cladirilor, varajelor s
anexelor! Inaltimea maxima admisa: recim de inaliime max, P+I+MHmay=10 m/ weren=300 mp/ POTmax=40%/ CUTmax=1.2/ Echipare
cu utilitati: la cladivile dispuse pe alinicment racordarea burlanclor lu canalizarea pluvialy v Ji fucurg e sub trofuare/ se va gsicura i
mod special evacuurea rapida i cantarea apelor meteorice in refeana de canalizure/ bransameniele pentru electricitate, gaze siteleloni
vor (i realizate subteran/ circulatio pietonilor si auo, accesele auto si parcuiele necesare in zona: parcela are asigurat un acces - cearosabi
de minimum 4.0 m latime dintr-o circulatic publica/ starionarea autovehiculelor se feece in interiorul parcelel/ echivarea cu utifitati:_apa
canulizare. guze 5i enereie electrical cirenlatio | ietonilor si anto: se va lace din strud | Dimbovitei/ Mod de execusie: in revie proprie scii ¢t
0 soclielate aurorizata
Obligutii/constrangeri de natura urbanistica si legislatii conexe ce vor i avute in vedere la proiecture: documentatiile rehnice D.T. ce se
vor fngima in vederea obtinerii autorizatiel de construire/destiintare vor 1l elaborate si prezentate conform continutulii-cadry din anexa nr.
La Legii nr. SO/1991 privind auiorizarea executarii lucrarilor de constructii._actnalizata referaiele de verificare ale documernitatiei tehinice
in baza Legii nr. 10/1995 vor [i cele corespunzatoare cerintelor tundanmientale aplicabile. stabilite de proicctanti si precizate in paroiect
conform H.G. nr. 925/1993 pentru aprobarea Regwlanientulii de verificare si expertizare tehnica de calitate a_proiectelor. a executiei
lucrariloi si a constructiilor, completata si actualizata/ asivurare qeces auto si pietonal la strade) asieurarea suprajetelor minimele de
spatii verzi si pluntate contorm H.G. nr. 525/1996 /se vor respecty prevederile privind distanta mininia intre constructii, a retragerilor si
distantefor obligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprictatile vecine ce se vor lace conlorm art. 612 - art. 616 din Codul Civil/ se
vor respectu resudile de insorive date de Ordinul Ministerului Sematafii nr. 17 972014/ imprefmuirea spre aliniament va fi franspaienta, iar
cea_spre limitele lurerale si postericare va At opaca. ingltime maxima 2.0 ml/ acordul quientificat al vecinilor este oblieaioriu Jlentri
sitwatiile daie de art. 27 alin

i (1) din Ordinud nr. 83972009 de aprobare u normelor de aplicare a prevederilor Leoii nr. 50/1991 si de art.
612 Cod Civil/ se vor respecta_prevederile art. 7 alin. (1), art, 10

cart, 10 alin. (1) siart. 17 alin, 14 din Levea i 372/2005 brivind performante
enercetica ua cladiviler /documentatiile telnice vor 1t insotite de _dovadu inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania
conform H.G._ . 932/20]0 spentri situatiile care reprezinta deroeari de la prevederile documentuiici _de urbeniism P.UZ. «Refacere si
Extindere P.U.Z. cartier Barierq . Focsaniy, beneliciarul v solicita wun alt certificat de urbanismr in scopul elaborarii avizaril 1 aprobarii
unel docwmentutii de urbanism rijy PUZ sau P UD care sa reslementeze posibilitated aurorizarii directe u investititlor contorm prevederilor

Legii nr. 35072001 privind amendiarea teritoriului si urbanisnnil actualizai

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/me-poate-fi-utilizat in scopul declarat*4) pentrw/intrucat:
_ PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI] IMOBII. ULUI-TEREN CU NUMARUIL CADASTRAL 32816

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

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

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

_ MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARI DURABILE - A GENTIA NATIONAIA PENTRU PROTECTIA- MEDIULUJ - A GENTIA
PENTRU PROYVECTIA MEDILLUT BUZAU sir Stantul Suva de la Buzdu.nr. 3. Buzen, cod 120018,

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

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

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

| Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competertd pentru profectia mediului in vederea
evaluarii inifiale a investitiei i stabilirii demarérii procedurij de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata.
In urma evaluarii inifiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii competente pentru protectia
mediului.
In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabilegte efectuarea evaludrii impactului asupra mediuhui sifsau a evaluarii adecvate,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritdii administratiei publice competente cu privire la meninerea cererii pentru autorizarea execuiirii
| luerdrilor de construciii. ) 3 ) =l
In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul |
l renunid la intenjia de realizare a investiiei, acesta are oblipatia de a notifica acest fapt autoritatii administraici publice competente.

")
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoare

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); documenta:
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei | la Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de ca
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire supericara numai din domeniul arhitectur
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege.

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare ori ginale):

[1D.T.A.C. [1D.T.O.E. {1D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:

[] alimentare cu apa -SC Compania de Apa SA |1 gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau  [) =.
[§ canalizare —SC Compania de Apa S [1 telefonizare Orange Communications

[] alimentare cu cnergie electrica-SDEE Buza [} salubritate SC RER Ecologic Seivice SA

[1 alimentare cu energie termica {] transport urban  SC TUC 54 Rm. Sarat

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

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

f
[l §

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

[} S S —

1] = - -

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

g) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de /27 luni de la data emiterii.

PRIMAR**¥}, SECRETAR G }\ AL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si pemuan.g*&)\ (numele, pre 1ele si semnatura)
Cirjan Sorin Valentin ,”J,ﬁ?&“‘»\\ VagvasfDayihoiu Manuela
NS (
LS. / ,"1?'_ x-_’;
P
1 \‘"-‘-';;.if.a_--*",
ARHITECT SEF *%¥#*%)
(numele, prenumele si semnatura)
Teodorescu Dragos-Daniel
Scutit de tuxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal M e D
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la datade /'/ 7 Y. o7 4




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

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

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

PRIMAR**%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) {numele, prenumele si semnatura)
L.S.

ARHITECT SEF *#**%)
{numele, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitatii: .
Achitat taxade ___lei, conform Chitantei nr. din .
Transmis solicitantului la data de ___ direct/prin posta.

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism - ] '
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere
*) Se completeazi, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Primiria Sectorului .... al Municipiufui Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Priméria Orasului ................ ;
- Priméria Comunei ................. ;
**} Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulati in cerere
**¥) Se completeazi, dupd caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
*#¥*) Se va semnma, dupd caz, de cétre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de citre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional,
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Mandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau 1 Remania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com

—Ne._raport: 54.4 / 23.04.2024
RIMARM RUHICIPIL |
| BAMAICS SARAT

...............................................
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RAPORT DE EVALUARE
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TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str

Dambovitei, nr. 6, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
ci nitwar fi trancemice 1mnr tarti £3r3 arnrdul nrealahil in cevic al avaliatarodnd al clisntuled <i 2l flilizatarilni decamnat



Teren intravilan

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cariier Bariera Focsani, str. Dambaovitei, nr. 6, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imcbiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietitii in
cauzd in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul vanzarii terenuiui.

Méndricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordant3
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastri este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise Tn acest raport, la
08.04.2024, este:

12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEl

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate fn prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii.

¥ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizat3 in raport.

¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piat3 a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza €3 acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitad consideratie,

Mdandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat £PJ, FBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante............c..ooooei e e 4
2. Declaratia privind @ValUarea.............ccooceiiiieicie et eie ittt et se et ee e eer e et et s aaaen 5
3. Termenii de referintd ai eValUarii........c....ccoooviiinecee e 6
Fentificarea eValUBTOTUIUL .....oov ettt e eer s eeseeas e e ees e aneeereseensees 6
Ientificarea ClIENTUIUIL ... .o s e ettt et et e s e et s reesemeanessnaees 6
Al UETTZATOrT deS@MINALE ..o et e re s et e e e e e are e s e e e s seeeeeeene e e 6
Responsabilitated fald 0 Lol e ettt et e et a et aaenne e e enreneaan 6
Bunul evaluat. Obiectul @VaIUEKT .....cc.o.viivece ettt e eeer e eee et s e neae 6
L 1T W T o o 1ok = USROS URT YOS ORUU SRR 6
Drepturi de proprielale @ValUAtE .ottt et e e e ee et eeersereeerresanes 6
SCOPUE @VAIUATTT ..o e ettt e s e e ae e e et eeenee s seteeeteensrene e s seneene 6
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

| Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 23.04.2024
Data inspectiei 08.04.2024.
Data evaluari 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Dambovitei, nr. 6, jud. Buzau

Cod postal 125300

Cartier / amplasare | Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
Utilitati ' Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii

Acces str. Dambovitei, nr. cad. 36270

Deschidere | 15,00 ml la str. Dambovitei

Suprafata exclusiv 300 mp suprafata

teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULU] RAMNICU SARAT

Utilizare existentd

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

4,9681 LeifEur

VALOAREA DE PIATA estimati

12.900 EUR 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

| Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietaruiui/ clientului/ utilizatorului in scopul
vanzarii terenufui

Sarcini inregistrate

Conform extrasufui de carte funciara prezentat cu nr. cerere 20405/20.02.2024, asupra terenului nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

ldentificarea proprietatii
si asigurarea accesului

[dentificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajuterul coordonatelor STEREQ
1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

|R APOI PRIN:
Str. Dambovitet Drum pietruit public

Observatii/lpoteze semnificative
speciale

-La soficitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunifor urbanistice si dezvoltarilor
defja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.

-La salicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt fa limita proprietatii.

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrafa)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, Tmi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, Tn cunostint3 de cauzi si cu buna 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 si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti
si hu este In niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge 1a concluzii predeterminate;

¥ Nu am niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectu!
evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din pirtile implicate;

¥ Nusunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate

Tn aceast3 activitate de evaluare.

Implicarea mea n aceasta activitate de evaluare nu se bazeazi 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 utiliz3rii 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 eticd al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostiniele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari

¥ Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

ot

18

(N

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

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

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravitan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

Identificarea
clientufui

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluirii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUL RAMNICU SARAT

Prezentuf 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 scopului §i utilizarii precizate n cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fatd de o altd persoana, Tn nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Dambaovitei, nr. 6, jud. Buzau

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMINICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciar a localititii 32816 {nr
vechi 7440}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr, cadastral 32816 ( nr vechi 6234},

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 20405/20.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizatorului in scopul vanzarii terenulut.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu ceriniele clientulu,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdtii, asa cum este aceasta definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piaté reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) fa data evaludrii, intre un cumpdirdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotirdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoore, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare fn cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evalusrii, tipul
proprietatii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobifiare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutului st GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluérii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
08.04.2024, data la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorlle estimate de c3tre evaluator. Evaluarea a fost realizats in luna Aprilie 2024, Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuatd in data de 08.04.2024, de citre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate pirtile ascunse ale cladirilor.

Bocumentele si schitele puse la dispozitia evaluatoruiui de catre proprietarul terenului,
respectiv:

v’ Extras de c.f. nr. cerere 20405/20.02.2024;

v Extras de plan cadastral nr. 63078/21.04.2024;

v Certificat de urbanism nr. 146/26.10.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

V' Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliar3.

v" Articole din pres3
Evaluatorii nu igi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v"1n prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionaie si
impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun si marketabhil,
in afara cazului in care se specific altfel;

v" Informatia furnizatd de citre terii este considerat§ de incredere, dar nu i se acord3
garantii pentru acuratete;

v Se presupune < nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau  structurii cladirii (p3rtilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjuritor Tn afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare In raport;

v" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigati
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu exist3 aga ceva. Dacd se va
stabili ulterior ¢d existd contamindri 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
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Teren intravilan

ar putea duce fa diminuarea valorii raportate;

v’ Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile |a data evalusrii;

¥" S-a presupus ci legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot s apard in pericada urméatoare;

v' Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand
seama de tipul proprietitii, 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 subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
$i a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

¥ Valoarea de piata estimat3 este valabili la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v" Daci nu se aratd altfel in raport, se intelege c3 evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar f&ré a se {imita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliars in
cauza sau de pe o proprietate invecinat, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ¢d nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile In perioada efectudrii analizel obisnuite, necesars
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informati depdsind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite
sau implicite in privinta starii Tn care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situafii 51 a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative -La solicitarea evaluatorului nu  fost prezentat certificat de urbanism valabil, Evaluarea s-o realizat
speciale in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.
-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatife sunt la limita proprietatii.

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatorului
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 Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere Tn continuare consultants

publicare sau sd depund marturie in instant3 relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

¥ Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, fuat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuts in raport;

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f&rd acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazé acest raport, cu specificarea formei si contextului
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Teren intravilan

in care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea tui de
citre alte persoane decdt 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 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobitului a fost determinatd fn conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 —~ Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluérii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

AN N N NN
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon4,
oras, vecindtati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carfe Funciard cu nr. cerere 20405/2(.02.2024, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: la N-nr cad 32817; la E- nr cad 32831, la 5- nr cad 32815, La V- nr cad
36270 {str. Dambovitei); situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Dambovitei, nr. 6, jud. Buzau, nr. cadastral 32816, inscris in CF 32816, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPILULUI RAMNICU SARAT.

Nut au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Remnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentata in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit

o Accesul in zond se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati Institutii Sedii de  Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica  de cult banci de interes cursuri de apé
in apropiere nt le public

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasata in Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caructeristici fizice:

o Suprafata terenului: § =300 mp suprafata

o Deschiderea la strad&: 15,00 m! {3 str. Dambovitei
o Dimensiuni: cf, extras CF

o Inclinare: plan

o Forma: regulata (cf. extras CF)

o Acces:

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
i ' ' JE] Drum asfaltat

puhlie

IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:

_"Si:i’-.';Dam_t_qu.iféi‘!:- Drum pietruit public

o Utilitsti;
Retea urbana de energie electric: existenta ~la limita
Retea urband de apd: existentd ~la limita
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urband de gaze: existentd —la limita
Retea urband de canalizare: existentad —la limita
Retea urbana de iluminat stradal: existentd
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. 146/26.10,2023 se certifica:
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele i taxele

Istoric, incluzand
vanzdrile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
fmobilii-reren este sitwar in intravitannt nunicipiulyi Ramnicy Saraz
Imobilul-teren este detimat cu drept de proprictate de carre Muriciniul Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in lis
acesioras nu. rand

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosint acivala: teren arabil
Destinatiy stabifita prin documentaii urbamsm zona de lopniniy individuale conform. 'Irplrdef'l 0% J
Lladin P17, «Refacere si Extindere PALZ cartier Bariera Focsaniv ;
Nu sunt reglementari fiscole speciale.

3. REGIMUL TEHMNSC:
Infosmatii extrase din Regulfamentud loval de srbanism al UT.R Lla din P, U %, «Refazere si inmden B L Z, camcr Baricra Pncsam»_
Fermiviunic so ud‘mne conviriinta dy fnmm‘c irdividuale e m i ;
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Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

O 0 0 O

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

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o C

Teren intravilan

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite

prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul 1X.

v .
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piaja imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intréd in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra uncr bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori
atins, existand Tntotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

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

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

'ANALIZA PIETE) IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

&) Definirea produsului imobiliar
{analiza productivitatii proprietdtii)
Delimitarea pietei specifice
(aria pieiei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei
{investigarea si previziunea concurentei}
Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
{conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza praductivitatii proprietatii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evaluta este de tip teren liber,

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

* Rezidential;

* Comercial;

e Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativa
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice {aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la Tnceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cdutdrile spre a gdsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdfii de evaluat.

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

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

factori:

s Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

Y 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 clienti (potentialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

“ Calitateo 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 electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietati;

¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 15,00 m} la str. Dambovite
{conform extras CF si extras plan cadastral).

e Arig pietei: locala, au fost analizate toate informatille disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord & mun. Ramnizu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

»  Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti
{disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similard, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

s  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi supart ale functiunii
analizate: staiii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

84

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (rezidentiatz), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord a3 mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdrdtori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utiliz3ri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucréri de modificare
(dacd se demonstreaza cé ar fi logic §i favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sd-l si 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
antrenata de efectul COVID-19.

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

Cererea

PIATA TERENURILOR Hi 2021 (REPQRT 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 intentlile de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt fucrurile cu adevdrat din punct de vedere al volumuiui de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibil s3 nu se inchidd de fapt tn 2021. Existd, 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 semnari), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vizut In urma recesiunii din 2008,

Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 58 analizam 1a nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitaiel. Remarcam interes dintr-c categorie largé de cumpdritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pani la diferite tipuri de
dezvoltatorf de parcuri de retail, de strip mall-uri peniru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avand in vedere cat de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observdm ca unii
investitori inactivi revin pe piata, in timp ce altii 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 cumpardtori care cauta sa obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de alti parte, existd o gam3 destul de largd 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 in afara oraseior (in special pentru proiecte de tip
rezidential}.

Tn 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 mixtd 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 birouri, 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 dezghet. Dezvoltatorii activi incep s3
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti {in special in zone foarte atractive). In plus, unii
incep sa se gandeascd cd pand vor finaliza un proiect th 3-4 ani — dacé ludm In considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprohérile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lips3 de spatii
avénd in vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

in ceea ce priveste modalitatea de plat3 vizat3 pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: ¢ mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd s8 facd plata cash pentru imaobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sd contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie & 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 dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
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e Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.

«  Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

s Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

e Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

*  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesut 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 si previziunea concurentei)

Oferta se referid la disponibilitatea produsului imaobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpardtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piata un numér mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemindtoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe

piata.

Oferta aferentd proprietstilor disponibile spre vénzarefinchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere}, care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitatii} proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata raméne aprovizionatd In mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exampiu,
asociatiile in participatitine {Joint Venturife) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc sd mparta riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde prefera
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselar imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legatad de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbéri in
administrarea si directia politicd fn 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 bine, spre o mai multid 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 evidentiazd deloc
o cerere superficiala, deocarece cumpdrdtarii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani In majoritatea
cazuri, nsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pana la 15- 20% fata de ultimu! an.

Este s5i adevdrat cd in mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentry a-si asigura
cele mai hune parcele de teren pentru afacerea tor. Ca exceptil, am vazut citeva imobile
mari 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 generatd prin
niste campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
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e oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

e oferta de inchiriere — nu sunt informatit;

s  stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

¢ volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

¢  preturile solicitate pentru vinzare* — intre 34-50 EUR/mp

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

* variatia preturifor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitat],
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare misur3, dependents de
pozitia sa competitiva pe piafa specifici.

Cunoscénd caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive (oferta} si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori {cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdti
imobiliare, trebuie 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 caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioads de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere. Comparénd
cererea existentd §i potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivi se poate
determina dacd exista cerere pentru un numar mai mare de imobhile.

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

In ce priveste vanzarea, piata este caracterizat3 printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vénzdtorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramdane n mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucdt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor arati complet diferit decdt fn 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizel financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s& spunem ¢3 sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rdman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire [a veniturile lor (In special birouri}, exista in general un sentiment de optimism cu
privice la economia romdéneascd pentru urmitorii citiva ani - cu exceptia oriciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?

3F

e
[
¥l

w o x T e e =
v £ < = Z 2 S 408 A&
= = o = T g =3 [ (= = L=

4 T = o

s e R e Ly AP R NESE

Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietafii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
putem determina absorbiia proprietdtii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd
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 impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materfilor prime au urcat,
adaugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tdrile care au legdturi economice strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate In
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie $i de intrerupere a aprovizionarii, pe
ldnga 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 economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Piata terenuritor este condusd foarte mult de asteptori cu privire lg ceea ce vom avea la nivel
macro sfin econommia reald, cu un accent special pe forta de muncd Docd lucrurile isi revin
repede, nu or trebui sa existe probleme majore. Acesteg fiind spuse, toate proprietdtile
imobitiare majore suferl incertitudind crescute: birouri- impactul muncii de acasé pe termen
fung, comertul cu amdnuntul - odoptarea acceleratd a comertului electronic si a protectiei
impotriva pandemiei prolecte viitoare, rezidentiole - securitotea focului de muncd si. de
asemenga, impactul de la locul de muncd de aeasd, dor cu diferite ramificatii.

Raspunsuriie lo toute aceste intrebdri le vom identifica mai degrobd lo o scard mai globald
decdt la nivel de Romdnio, aso cd trebufe s& asteptém sd vedern cum stau lucrurile la nivef
international.

in ceea ce priveste preturile, ne asteptdm ca fucrurile si rémandg mai degrabd plate (cu
gjustari de fo coz ia caz), cu exceptio cazului in care fucrurile iaw o intorsdturd puternicd in
rau Dar chiar doca s-or fmplini un astfel de scenariu, orice misclire descendenta generalizata
o preturilol nu or oveo un impact imediat, ca in timpul crizei anterioare.

De osemeneq o mare diferenta fotd de 2010-2011 este co piata nu este In crizd de lichiditate,
in general. acest luctu aferd v motiv suplimentar peritru un aptimism uscr si speranta tinei
reveniri moi facile la nivelur! siimilore peste ani.

Sursar Colliers Romania Market Report Hi1 2020
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Cea mai buna
utilizare

Teren intravilan

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

Cea mai bund utilizare esie definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar i care determind cea mai mare valoare,
Cea mai buna utilizare este analizata in urméatoarele situatii:

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea rdmasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenuiui considerat liber, am cules de pe piats
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord 3 mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenuluj considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului {form3 si
dimensiuni). Th vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupa cum urmeaza:

CRITERI CMBU

utilizari probabile —_——— =

- . is3 F H i

in mod rezonabil Permisa Posibils fizic ezabfla Maxlmtfrr:

legal financiar productivi

Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bunid utilizare a propriettii este cea rezidentiala.
Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiata, Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

este fizic posibild

o este permisd legal
o este fezabild financiar
o este maxim productivé

Mandrice! Mihai-Enigel | servicii Cemplete de Evaluare | Pagina 18



Teren intravilan

6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimatd avand In vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a Iui, 51 anume, prin considerarea lui ca filnd liber i disponibil pentru
dezvoitare ulterioar3, 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.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
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 si corectate in functie de aseméanéri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri simitare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari ~ cumpdrari de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 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,
restrictii 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 vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemanatoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
carectitudine prin contactarea vanzatorului.

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. Tn
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost
estimata la;

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEIl

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate Tn urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 12.8300 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentati si semnificativa, sunt:

adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metod3, scopului si
utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietatii

imaobiliare i viabilitatea pietei.
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Teren intravilan

Precizia:

Precizia unei evaludri este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vanzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabhild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care Tndeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dac3 nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare dispenibile,

Ludnd Tn calcul criteriul adecvdrii am constat ca preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul Tnchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd in caleul eriteriul preciziei §i al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢3 informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o Tncredere ridicata asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piat3 disponibile fiind mare.

n aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparztiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Ludnd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvata in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, Th urma aplicarii careia valoarea
de piata a proprietdtii a fost estimaia la {rotund):

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEIl

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe

Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Teren intravilan

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.
Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparaiia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metod3d atunci cdnd sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate 5i ajustate vanzérile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemandarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.
Variabilele luate cel mai des Tn considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,
care se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si

privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

1)

2} \dentificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4)

subiect;

formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

Sunt colectate date despre vanzérile si inchirierile finalizate si ofertele active;

Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului

|PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

|In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietstiiimobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea —Tn aceasta atapa au fost evidentlate caracteristicile proprietatii subiect, detarminate in baza informatiler furnizate de client, informatilor culese
din surse pubiice de informatii 5iinformatilor culese 7n timpulinspectieiin teren,
Caracteristicile considerate relevante includ tipulimobilulw, dreptul de proprietate transmis, conditile de finantara sivinzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilit3tde disponibile, accesul, vecindtitile, punctele de interes, principalele ariere din zoni ete.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatifor din diverse surse de informatTi ji validarea acestora oridecite ori este pasbil prin verificdri

nerucisate.
Tmobilululevaluat.

sicancis a informatillor relevante identificate.

3. Analizg — Procesulde analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervatului si identificSrii de oferte ale unor proprietdti imobiliare similars
4. Diseminarea —Presupune finalizarea pracesului de obiinere a informatiilor relevante siare Ja bazd sinteza etapeler anterioare, prin raportarea intr-un format clar

® In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatlilor de piata”, cu date s/
informatii verificate i dochmentate, privind proprietdfiimobiliaresimilare - oferite spre vanzare valsbile Ia data evaluari
& Proprietatile imobilizre prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect {caracteristici care pot fi
in mod credibll sirezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild s3 reprezinte un substitut al proprietagi subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Qferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 300 mp 300 mp 800 mp 227 mp SO0 mp
Pret oferta/vanzare (E.’ma SD_€_I_m o 34 €/mu 40 €/my 40€/mp
TIPUL COMPARABILE! {tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absoiut Drept absolut Orept absohut _Drept zbsolut
I_%_ESTR!CTHL_EGALE (reglementaiurban‘rsticﬁ) Nu sunt simifar similar simifar similar
CONBITI DE FINANTARE Nurnerar Numerar _ Mumersr  Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE —= Nepartinitoare  Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinkoare
(_:_DNDiTII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

LOCALIZARE

Mun. Ramnicu Sarat,

cartier Bariera
Focsani, str.
Dambovitei, nr. 6,

Mun. Ramnicu
Sarat, cartier
Bariera Focsani,
str. Oltului, nr. 18

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

Mun. Ramnicy
Sarat, cartier Sarbi,
str. Morilor, pr.
234

Mur. Ramnicy
Sarat, str.
Bradulu, nr, 2

jud. BLzau
locatie simflara locatie simllara locatieinferivara  locatie similara

|SUPRAEATA (mp) 300 mp 300 mp 600mp  227mp “500mp
:IBESTI NATIA {utilizarea terenulul) intravilan intravilan intravilan intravitan ntravilan
AMENAJARI EXTERIOARE {strazi, trotuare etc) pietruit pietruft aietruit pietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
pT]LITAT} DISFONIBILE - lalimita la limita {alimita i3 limita fa limita
FORMA |N PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2

regulata, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschideri

iIPenm..' proprietatife comparabile selectate au fost arasate prezentului rapor, PrintScrean-ul cu aledta sidatefe de contact flink si nr. de telefon).
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Teren intravilan

EVALUAREA TERENULUI - METODA COMPARATIE]I DIRECTE-ANALIZA PE PERECH! DE DATE
Element de comparatie Subiect _Comworebile A Comwarobilu 8 Comporabifa . Comparabile D
Suprafata (mp} 300mp 300 mp 600 mp 227 mp 500mp
Pret ofertafvanzare {€/mp) 50€/mp 34 €/mp 40 £/ mp 40 Efmp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIGNARI
TiPUL COMPARABILE! {tranzactie/oferta) aferta aferta oferta aferta

Marjadenegociere din piata specifica (%) 15% -15% -15% -15% -15%

Cuantum ajustare (€/mp} -7.5 €fmp 5,0£/mp -5,9€ -6,0€/mp

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE {€/me) 43 £/mp 29€/mp 34 £/mmp 34 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Orept absolut Drept absolut

Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare [€/mp) £/mp £/mp £/mp £/mp

PRET AIUSTAT (€/mp) 43€/mp 29 £/mp 34 €/mp 34 §/mp
RESTRICTI LEGALE (reglementare urbanistica} Mu sunt simifar similar similar similar

Cuantum zjustare [%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare {£/mp) £/mp Efmp £/mp £/mp

PRET AIUSTAT (€/mp) - 43 €fmp 29 £/mp 34€/mp 34 £/mp
CONDITI DE FINANTARE Numerar Mumerar Mumerar Nurmerar Numerar

Cuantum zjustare {%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum zjustare {€/mp) £fmp €fmp £fmp £/mp

PRET AJUSTAT [£/mp} 43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34€/mp
CONDITIH DE VANZARE Nartinitoanz Nepartinitoare Nepartinitcare Mepartiniteare MNepartinitoare

Cuantlm ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare {£/mp} €/mp £/mp €/mp £/mp

_PRETAJUSTAT(é/mE)__ 43 £/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente “Curente

Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (£/mp) €/mp £/mp €/mp £/mp

PRET AJUSTAT {(€/mp) 43 £/mp ~ 29€fma 34 €£fmn 34 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
KMun Ramnicu Sarat,
g i Mun. Ramnicu Mur. Ramnicu Mun Ramsicu
cartier Bariera ) ) Mun. Ramnicu
LOCALIZARE Focsani, str Sarat, cartier Sar;.at, cartier Sarat, rartier Sarbi, Sarat, str.
Dambovitei, nr. 6, Bariera Facsani, Barle.fa Focsant, str. Morilor, nr. pradulun, ar. 2
. str. Oftulu, nr 18 str. Timusulyt 23a
jud. Buzau

Comparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locatieinferioara  locatie similara

Cuantum ajustara (%) 0% 0% 15% 0%

Cuantum ajustare (£/mp) £/mp Q,0€/mp 5,1 €/mp Efmp

PRET AIUSTAT (£/mp) 43€/mp 29 €/mp 39 €/mp 34 £/mp

- Em———— ~ CARACTERISTIC! FIZICE
SUPRARATA (mp) 300 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp

Cuantum ajustare (%) Q% 45% 0% 30%

Cuantum ajustare (£/mp} 0.0 €/mp_ 12,8 €/mp 0,0 €/mp 10,2 £/mz
DESTINATIA {utilizarea terenului) intravilan intravian intravilan intravilan intravilan

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (£/mp} £fmp £fmp £mp £/mp
AMENAIAR] EXTERIOARE (strazi, trotuare etc} pietruit pietruit pietruit pietruit asfaltat

Cuanium ajustare (%) 0% 0% 0% 5%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mo 0,0 &/mp 0,0 €/mp -1,7 £/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept

Cuantum ajustare (%] 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare [£/mp) e €/mp;_ _ E/mp €/mp €/mp
UTHITATI DISPON|BILE la braita laiimita la lierita Ja timtita Iz limita

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% I

Cuantum ajustare [€/mp) 0,0€/mp 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0€/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regufata, 1 deschidere regu[a.ta, 1 regulalta, 1 nereg%llata, 1 regula.ta, 2

deschidere daschidere deschidere deschideri

Cuantum ajustare [%) 0% 0% 10% -5%

Cuantum ajustare {£/mp} 0,0&/mp ,0€/mp 3,9€/mp -1,7 €/mp
Tote!l ojustare caracteristicifizice % 0% 45% 10% 20%
Totolajustore carocteristici izice (£/my) 0,0€/mp 12,8€/mp 3,9€/mp 6,8 €/mp
P_R'E_TAJUSTAT I€,"rn|.|;. - 42,5 €/mp 41,3 £/mp 42,6 €/mp 40,8 €/mp
Cheluieli ; aducere la stadivl de teren construibil o nuestecazul  nuestecazul nu este cazuel nu este cazul

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (E/mp) £fmp €/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp} 43 €/mp 41 £/mp A3€fmp a1 €fmp
Ajustare totala bruta absoluta (€} 30¢€ 12,8¢€ 89¢€ 13,6€
Ajustare totala procentuzla absoluta (%} 0% 45% 27% 40%
Mumarul de gjustari [buc.) [+] 1 2 3 o
VALOARE DE PIATA* : 43 €fmp 12900 € | ehivalenta 64,088 1ei
*Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei aspra valorii este determinata de proprietatea imobiliara {Co_a), care este cea mai apropiata Curs velutar BNR:
dpdv fizic, juridic s ecanomic de prapnetates subiect si asupra pretului careia s-au efectust cele mai mici ajustan, 4,3681 lel/€

L
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SUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

Teren intravilan

ANJSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE| - O-ERTe,{ TRANZACHE
Adatin faptul cd prop. comparabizeli ierlegevanzare sinu tranzaci, ot agungefaun pret estimal devinmesa
dieeutat tefefan eu fecare doine ofertantiy s negorit hatgie prop wlzecamoarab B

ARSTRAT SPECIRCE TRANZACTIONARIE
Rt 2t st aplieateagustin pentey dementaespecdics tramaclORE L Akkina din prop-msitde compasabieutivzate, dxoarece
aesteasJn: sividfecl ot etates de evablat i punci devederealesior cnciel d saecfcesransactiondil

ARISTARE PENTRU LDCALIZASE
Ajustiriz gt eabaare, de regola sprmale procentuel seaphed eluroicind caraclensliie de paztvanarein sond slesmoblens
eomparai 2aford de caleale prop. evauate. Ajustark ie®ects cresterensau destresterean va'garea proprieritidatorth loca i
o3, sty fost ap ate acol unde piata recunoaste fptl o o lcale estemz uni decit akta, din destemative,

Ca b Mur Ramricu Satat, carter Barwra Focsery sir. Qb ar. 18 -locate smisra Co B Mun Ramniu Secat, carbier Bar g7a Focsan, tr Tensuhur-loeatie smibra
GC Man. Ramiicu Savat, carte Sarb, ste Mordar, rr 23A-bocatie infersoara {5 %) Co D Mun Rampicu Serat, s Bradubui pr 2 -locatiesimizra

Kasterdeaghcate reprerinta cd: ar piTl Un cUmEERETOT bt maimUA Sae mal pulis, peviry o erogrietate smplaszta ntr-o z0nd, may
favorabili sau ma1 patin faworabil, fotd de proprictates subiect.

AIGSTARTPENTRY (A FERENTELE OF SUPRAZATA
Nustérle pentru sepratatd se apked urcizand, 1 urmachsesvahior corchisionaie i cadral analzer et rerukid dderenteceprat
pecareuncempirdtor tp. lva plitipantra un ot detesen n Fanctee desuprafate acestui. In genersl etes-e usiac sunt aplicate
sroceruals recunos citar plisiun campiritor Ui, mel mut sama i, pentrzun bt deleren caredTerd pon supragdfatd
depropretatez subizct In zaml nostry avem wimatoare siuate

{0 A-nu necesea aystar) Ca B, cuswasafata mamave, primeste o justarede 455
{n_C- nunecestaaustar Lo D, casiprafita marmaie, pranesten justarede 310%

Ast'el pentry csupralata>s-2u ap icat ustircamp. B, D, deoarece dn anaia pusfetaeob. spec e a renkal fptu-cidderentade
fafad bi subiect este suficient demare nca: sa flsenteze pratulunita* dewandare l terenubil

eacestec

ARJSTARE PETTRY DESTINATIA {UTILIZAACA] TERENULDI
Comparat brutirzie au (M simifzra rcravanj e <ea proprietatl subtect, astfel nca nurse isung w¥eares nar psstan,

ARJSTARI FE TR AMENALARILE EXTERIDARS

Kastrkep ipuldeameng are adramolnd 3 eroesel seaplc atur £1cang caracternsbere iUl de drum dearces

pentru prop 3glemabiare edferd cecead u atapvaluata Austirtz se exprimd, defegul, ororentual g ref

cresterea sau destvestrea o vabzre 2 wna proprieti, datoraze tpuiuide drum de sces citre aceasta

11 prlfut -smise (o B pietrei-smia

Co (. - pElr - simize LoD asfaiat -speor (5 %)
AUSTARIPEITRUTODGRAFEIRELEF

Amplzsamentala pot avea valor o festte datorl 3 ae st oract el cifizee, Panide desea adavgz costurisut fefundatia

D aseimenca, sstemul natura'de d-enz; poave i v dezsvaakajos daci un ampl lestem 2val 212 de ke srandgtiy.

Austarese evpem3, deseguid, prot fectivariatia valarF uriampassment, dator iteceauli.

o Cregh -smilsr Co b drept- umiar

(43N arept - smilar Co 0. crepl-gmia

Kivehilagstaror 2 Fazt stab i pe baza stservatilor grenced nprataspenica, -ofe L efectul pacared
dieténta ditrétopog afel i) om paab lor srcea amropetitisulrect.

ANISTER] FETRU UTLITATISE EASEOMN BILE
Prezeataflsanaiftitler siervcice dsponbé amplesamentudus repreanta o nfluentaimporanta aspravalorkanp y
In gere:aluzhtdle sunt asgrate puble Sr atoncicng zcestzs fipsesc aparz pevais denvelaLnar s teme de usfitifrchiar pe
ampleszmer lose saprice, putin deapa etc] s, deexemphn maahpsel gazabn, utfizares ahar tpurice echipamentefdotaricare,

Fanctionant cu ke resssse [omn, ekt en ef, 63§ ete), s3tonduca birezokari acestef stuati Toet Eronduc maviabd

ectrareaor cnekee sual paear e piita speedica s ounos ca peo s

Pedeatapte, atuncicans utiitatie nu sunt i oa tererwshy, insa prekurigreadar gaa laampkisament evie posta legal sfershila

BOQOME, participantiip perceps i 2 pe0 s3ting pl. refoharea trea surt nececas costurisuplmentare,

ok R tres - niar (o B imga-snie
(1A |a biriza - simitar (el RImte-simia

Kl apssiarior finecont daca: & rarurozsieur cumgarater tipe cad ferenta n pvetulpledit fala deun tecen ced spune deo:
ech pere editars ddeea fatade ceade care dapne procrietalea subet.

AVSTARI PEERU FOARAASI DEE-EH!DERE

Diferent Sz cintred mansiun dorfampd £ pet afects valoarea propristitsubiect. Hlecteledimensiynisforme.
terensiasepravalori proprietihmoohare vartizi odat S e v ea of prabalyld. Deoarece utifatez Riactianalya unuiteren
ik adese dntr-o manme deaks, 0p:imd s2u dinte-Jn fapock Lingime- 7 me, 3 fost 2nazate tendintee el atuncicdnd

arestea-aciersticiazcomparabiel flormaffeschidere) d fora dz cele gl subieetulie Tendiazela valori pot fiobservate arin st
sk de terenuricy dimeasunidiece, efectusie pe piats,

A regakt, 1 ceshidere- 5 rapulats, | deschidere- € neregn 2ta, 1 deschidere - wfzrior {19%)
Bvelulzjustardos afort sl bk e=batewloratslor Sicrce priind tendintelevaoriin caul d icud i
AUSTER PETRCHELTURLA DE ATLCTRE LASTADIGL DE TEREN CONSTRLABL
Atunerednd eorstrucilzru cont-ibuielayeoirea totali apropretati, de obicey se daderma zvea. incale naal ralte cansy,
costul canweruet prapr e i teransber esteq peralzare casese scede d nvaloares amp sametu
Asafdar, rwefajustardor 1 necont d e et esare scoat e oe pe ampl & tulurar construc:glor denotstile
Co i Tl pete eatul- wmiar Co B avasiecal-wni
[ o este tazyl- siar Ce D: ncesatant-smis

T, regulata, 2 deschideri- superiar {5 %}

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 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 64.088 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

]
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces si vecinatati Acces si vecinatati

- =

Perspectiva asupra terenului Perspectiva asupra terenului
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 - Localizare in zona

. o

Sursa: Google Maps, link localizare: hitps://maps.app.goo.gl/NbniRTmn5CQ1Y25d9
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 — Informatii de piat3
Comparabila teren A

Teten cass Rm Sarat 15 000 EUR negociabil
4 S astl N etie vaiahid

=y - e L e
=
Dascrara

Propoa raed e stua Ramnes Sdt oo i Focyis wone 90 siaba pece Perom o Db o 18 100w s e R Serera ave
T3 500N i SogUR i pw? D880 < g AT oovBtuctR Supradts 300 m kst Gare Yaer w0 Ace ¢+ Caval curend it ot

Yol ovaki oo

STATAR43 00,

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare /de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fThh478d392d8751pdr9i1ffi29f6858e . html
50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,

pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500
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Teren intravilan

Foto din anunt

B igenate -
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Teren intravilan

Comparabila teren B

X 1D #6490125

Ramnicu Saral (B4} Proprietar
VA ZuE PEPIATA 1t 3100 2R27 - . =
+40 737 967155 LD
{
daugz e conette

@ 1040.000

Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bacera Foosam,
dotat cu gaze © curent Peet e 10000010

Ramnicu Saratl (BZ)

%

o
fact vzl ie
Tranzacte Yanzare
Tip proprietate Teren mtravilan
S

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mg-1Dg v4by himl

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparahila teren C

Teren de vanzare

st

- e T Hy i rearesears et
: v Aumesrvoicy M e cabld?

lonut Poparien

Digirineis anonctd pe

060

I I [#=]
Descners

VA e rfp Ay L Lor SIS | S St Ene m T i, S arers 5D me mude etah el

Ve GELgi oo

LT

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/1830pd8042df72eiedfd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibite la limita, neregulata {trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren D

Vang teren inlraviian 506m Ramaicu! Sarat 20 00Q EUR 07 RRTbAaE

Eom,. By

Bura. ird pavesenr: oletia
Su winoddrd Wi e vaiat

Descnere

Ywn 2 5515 Taattad Lt PO & TONEIS & Rt O B 45w 1 0N &0 P Pt St posiodan
54 30 96 Fras Yraduke o 1 taRe DO MMDR0S 8 HOud t

572k Rct B

hapure o Zaraftsn kit

Piry 2 eorti ot & sondt i

o Armoas Forest Ofertd O Dy

Vepomti e oo

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare,/ terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586p008e7757d5f81208e0er38u4 himl

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile {a limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Teren intravilan

Foto din anunt
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT it

I - - E -
Str. N.Bilcescu nr. 1, Rimnicn-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@ primariermsarat.ro
Nr. inregistrare  ANSPDCP: 20680

Nr. 29077/24.05.2024 Avizar,
Primar,

-,

Catre, ez
Comisia constituita in baza Dispocitiei Primarului Municipinlui Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE L4 FATA LOCULUT
incheiat astazi 24.05.2024, orq 12°

Subsemmatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-lon - consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriulni si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primarici Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 118, strada
Tisei, nr. 3, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii vanzarii
acestuia,

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 118, strada Tisei, nr. 3, a fost identificat
prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona exiras din planul cadastral al municipiului
Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 118, strada Tisei, nr, 3, este liber, pe
acest teren nu se identifica constructii;

- s-a procedat la fotografierea amplasamentului in studin - 1 plansa fotografica, anexata,

Anexam alaturat:

- 1 plansa fotografica executata la data de 24.05.2024;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef.
Teodorescu Dragos-Daniel

N
[

Intacinit: Arhitect-Sef / Comp. Urbanism
DD /MAL
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Str NBaicescu or. 1, Rammcu Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480

Nr. 30820/04.06.2024

INFORMARE

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

certifica faptul ca bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Tisei, nr. 3, 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 pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001).

Presedinte Comisie municipalad pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Mun1c1p1ulu1 Ramnicu Sarat,

Cirjan Sorin al%ntm
‘rl 87 N

[

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 Sirat,
Cons. jr. Scirlet Dorian

's_.rle

-
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ROMANIA
Judetul Buzan

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat™)
Nr. 25813 din /2. 03 2024

CERTIFICAT DE URBANISM
K6 din P09, 02

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI .
IMOBILULUI-TEREN CUNUMARUL CADASTRAL 32832 ke

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

reprezentat prin primar Crrian Sorin Valentin
cu domicilinl/sediul*2) in judetul Buzau municipiul/orasul/eomuna Ramnicu Sarat , satul ____
sectorul __ , cod postal /25300 ,str. Nicolae Balcescu nr. _{ ,bl. ___,sc. __ ,et. __,ap.___
telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. 25973 din 08.05.2024
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _Buzau , municipiul/orasul/comun:
Ramnicu Sarat , satul ,sectorul __ , cod postal /25300 , str. Extindere cartier Barierc
Focesani, parcela nr. 118 (strada Tisei, nv. 3) nr. bl SC. , et. , ap. , sau identifica
prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vechi 7456 /Nr. C.F. nou 32832 /Nr. cadastral vech

6250 /Nr. cadastral now 32532

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobat:
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74//9.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faz:
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului loca
Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala: teren arabil — — S
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona de locuinte individuale, conform prevederi U.T.R.
Libdin P.U Z «Relacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsaniy

Nu sunt reglementari fiscale speciale -

14



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al UTR. Libdin P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsanis;
Fermisiuni: s¢ admite construirea de locuinte individuale cu maxim PHIHM nivelyri in reeim de construire insirgit. cuplat san izole
cladireq construita in revim insiridr se va alipi pe limiiele laterale de caleanele de be vurcelele invecinate. cu exceptia celor de colf care 1
Itoarce tutadele spre ambele sirazi/ spatiile neconstruite si neocupate de gecese si trotuaie de oarda vor i planiare cu YUZOn 51 cl 1
arbore lu ecare 100 myp
Conditivnari si restrictii: Re vimul de aliniere a terenylui si construciiilor fara de drmurile Lublice adiacente. terenul se aliviaza la strue
now creata iar locuinta seva dissune jo miptinien 3 m fata de alinicament.

Elemenie privind vohonerriu sifsau _uspectul eeneral al cladirilor in raport eu imobilele iimvecinate: cludirile se YOI [ntesra in cargeter:
general al zonei/ se interzice folosirea ashocimentului si a tablei stralucitoare de aluminin_pentru_acopieriveq cladirifor, caraielor
anexelor! Inudtimea meaxima admisa: resim de inaltime max. P l+M/ Hiax=10 m/S.,,.,=300 mp/ POTmax=4 0%/ CUDmax=1.2/ Echinare

e utilitati; la cladivile dispuse pe alipiament racordarea burlaielor la cfalcdr‘:qmizﬁn'fala_m 1 lacuta pe sub trotuare/ se va asieura i
nod special evacuarea ravida st captarea apelor meteorice in refeaua de cenalizare! bransamentele pentru electricitate, vaze si teleiom
vor [ realizare subteran/ cireulatia bietonilor si auto. accesele wuio si parcafele necesare in zona: parcela are asivural un acees carosab
de minipuon 4.0 m latime dintr-o circulatie publicas stutionared autovehiculelor se juce in interiorul parcelei/ echiparea cu utilitali; ape
canalizure. vaze i enereje clectrica/ circulatia pieronilor st ento: se va face din strada Tisei/ Mod de execurie: in regie ' Droprie Sail i
Societate autorizaia

Oblisatiifconstranseri de natura wibanistica st legislatii conexe ce vor i avute in vedere la irofectare: documentaiiile tehnice D.T ces.
vor inatita in vederea obtinerii autorizatici _de construire/destiintare vor i elaborare si presentate conjorm continunlui-cadri din anexa m
{_a Legii nir. 50/1991 privined autorizarea executarii lucrarilor de constructil, actualizata freferarele de verificare ale docunientatier tehnic
in_baza Legit nr. 10/1995 vor 1i cele corespunzutoare cerintelor fundamentale aplicabile. stabilite de profectanti si precizate in proiec
conform H.G. nr. 925/1995 pentru aprobarea Resulanenului de verilicare si expertizare felutica de calitate a profecrelor, a evecurie
lucrarilor si o constructiilor. completuta si actualizute Jasieurare acces auto st pietonal la strade/ asivurarea suprafetelor minimale de
spatil verzi si plantate conjorm H.G. nr, 323/1996 fse vor respecta prevederile privind distanta minina intre constructii_a retragerilor s,

distantelor oblivatorii la amplasarea constructiilor [ata de proprietatile vecine ce se vor lace conform art, 612 - art, 616 din Codwl Civil/ se
ietor obir & HOF [Gia de propriela Se vor | )] ! 7 Lo FAVY

Yor respectu revidile de insorire dare de Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014/ impreimuirea spre alinioment va i transparenta. ia

cea spre limitele laterade si posteriowre va i opaca, inaltime maxime 2 0 ml/ acordul aufentificar (Qeg}ﬂm‘e_sre_n@'i_;_(@riu et
situgtiile date de arr. 27 alin (1) din Ordimdd nr, 8392009 de aprobare a normelor de aplicare a prevederilor Legii nr. 50/1991 si de art.
612 Cod Civil/ se vor respecta prevederile art. 7 elin, (1), art. 10 alin. (4 siart. 17 alin, (4) din Legea nr. 372/2005 nriving neriormanta
enereetica o cladivilor/ documentatiile iehnice vor fi insotite de_dovada inrecistrarii profectulid la Ordinud Arhitectilor din Romcinig
conjorm H.G. nr, ¢ 9322000 pemira situatitle care reprezinga derogari de lu prevederile documentutici de arhaiisn P.UZ. «Refugere i
Extindere P.UZ. cearticr Baricra Focsanis, beneliciarud va solicitu un alt certilicar de urbanism in scopul elaborarii. avizurii si aprobarii
el documeniatii de urpanism ip PUZ sau PUD care sa reglemenieze posibilitatea auiori-arii directe a imvestititlor conform prevederilor

Lewii ne. 350/2001 privind amenaiarea reriforivlid si urbamsmul_actualizara

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu peate-fi-utilizat in scopu! declarat*4) pentru/intrucat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI IMOBILULUI-TEREN CUNUMARUL CADASTRAL 32832
*4) Scopul emitetii certificatului de urbanisin conform precizarii solicitantului, formulata in cerere. ;
Certificatu] de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintarc si nu confera dreptul de a exceuta lucrani de constructii, |
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii tucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
MINISTERUL MEDIULUL 81 DEZIOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI ___ AGENTIA

PENTRU PROTECTI MEDIGLUT BUZAU. str StéGntind Savet de I Buzé, nr. 3, Buzan_cod 120018,

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva ETA) privind evaluarea efectelor anumitor protecte publice si private asupra
mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliulai si Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului 1a elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si
accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a
contacta auteritaiea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei
publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.

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

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

Dupi primirea prezentului cerlificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea |

evaluarii initiale a investitiei 51 stabilirii demarzirii procedurii de evaluare a impactuhii asupra mediylui sifsau a procedurii de evaluare adecvata.

In urma evaludrii inifiale a notificarii privind intentia de realizare a proicctuiui se va emite punctul de vedere al autorititii competente pentru protectia

mediului.

| In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluiri impectului asupra mediului si/sau a evaluari adecvate,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executiri
lucrarilor de construclii. - ) B =-. .
-fn_simatia in care, dupi emiterea certificatuiui de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul [

| renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administrajiei publice competente. [
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

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

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

fIDTAC. [ID.T.OE. [JD.T.AD.

d} avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

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

{] canalizare -SC Compania de Apa S4 [1 telefontzare - Orange Communications

[} alimentare cu energie electrica-SDEE Buzan [ satubritate- SC RER Ecologic Service SA

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

d.2) avize si acorduri privind:
[] securitatea la incendin - IS Buzeu [] protectia civila - ISU Buzan [1 sanatatea populatiei - DSP Buzau

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

L] .
(]

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

e = =———

===

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

g) Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR*##), SECRETAR G }VERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semﬁam&)?_\\ (numele, preniyfiele si semnatura)
Cirjun Sorin Valentin ' /’&1“9‘“’9"%} Vagyar-Diiwloin Manuela
VAN Vi
i 3 P T =
L.S. = g\
| LN
ﬂj jl \.?
. 4
L . agﬂf‘-}“?
ARHITECT SEF #*#¥)
(numele, prenumele si semnatura)
Teodorescu Di'czg(g{s'-Dctirr'e[
|\
[
|
Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal .
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de / 'ﬁ O 262 4 .
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarca executarii lucrarilor d
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

PRIMAR*#%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, mumele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

ARHITECT SEF #*%%)
(numele, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitatii: .
‘Achitat taxa de ___lei, conform Chitanteinr. din
‘Transmis solicitantului 1a data de direct/prin posta.

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de

urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeaza, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Primiéria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Priméria Oragului ................ ;
- Primiria Comunei ................ ;
*¥) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
**%*) Se completeazd, dupi caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
¥**¥) Se va semna, dupa caz, de catre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de catre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajirii teritoriului si urbanismului precizéndu-se functia si titlul profesional.
4/4



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

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

RARTIICE SARAY
RS EEH A 2 S
Qim0 . anl Ao

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr

3, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
$i nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului si 2l utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 3, jud. Buzau

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

Mandricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat EPI, £BM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportu! de evaluare fiind intocmit Tn concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metadelar si rationamentelor aplicate, opinia noastri este
cd valoarea de piaid a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
08.04.2024, este:

12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate In prezentul raport si este valabild In conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii.

v" Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizati in raport.

V" Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piat3 a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ¢ acesta este fiber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Méndricel Mihai-Enigel d}’dp
Evaluator 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

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

I_Data raportului , 23.04.2024
Data inspectiei 08.04.2024.
Data evalusrii 08.04.,2024 - _:

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietétii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 3, jud. Buzau

Cod postal

1253060

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

i Utilitdti Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
: Acces | str. Tisei, nr. cad. 36271
Deschidere 15,00 ml la str. Tisei
Suprafata exclusiv | 300 mp suprafaia
teren - indiviz - -
Proprietar PRIMARIA MUNICIPEULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

4,9681 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimatd

12,900 EUR 64.088 LEi

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptut de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizaterului in scopul
vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25687/28.02.2024, asupra terenului nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

Identificarea proprietatil
si asigurarea accesulut

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordanatelor STEREQ
1870.

RE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Drum asfaltat

public

Drum pietruit

Observatiiflpoteze semnificative
speciale

-La soficitarea evaluatorului nu a fost prezeniat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 peniru |
terenuri similare,

-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.,

Mentiuni

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

Diferente constatate n urma
inspectiei (fata de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrala)
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Teran intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucririi si certific, Tn cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

v Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

¥ Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti
si nu este Tn niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

¥ Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face ohiectul

evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

Nu sunt influentat de nicio constrdngere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate

n aceasta activitate de evaluare.

Y Implicarea mea Tn aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui, de obiinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul platit de catre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate Tn urma utilizarii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

Y Analizele si concluziile au fost exprimate Th conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare In vigoare si cu respectarea Codului de etic3 al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, Tn mod competent, a acestei

lucrari

¥ Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

o+

<%

!

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

Cu deosebitd consideratie,
iidndricel Mihai-Enige!
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluérii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

Mandricel Mihai-Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea £PI, EBM;

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUF RAMNICU SARAT

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

Pri)prietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 3, jud. Buzau

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de cdtre PRIMARIA MUNICIPIULU] RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnscris Tn Cartea Funciard a localit3tii 32832 {nr
vechi 7456), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32832 ( nr vechi 6250).

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25687/28.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietatii mentionate mali sus, asa cum este definitd in
Standardete de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizatorului in scopul vanzaril terenului.

Evaluarea executatd conform prezentuiui raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezinta ¢ estimare a valorii de piatd a proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valotii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fard constréngere,

Metodologia de astimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evalurii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdfii imobifiare, SEV 310 Evaludri ale drepturifor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea Imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile.
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Teren intravilan

Moneda evaluarii Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb teu/EUR valabil ia
data evaluirii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur.

Data evaludrii La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelut preturilor la data de
(8.04.2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de c3tre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Aprilie 2024. Data
evaluarii este 08.04.2024.

Data raportului 23.04.2024

Natura siamploarea  Inspectia a fost efectuatd in data de 08.04.2024, de catre evaluator autorizat
activitatilor Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.
evaluat;orulm. . ... Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
Inspectia proprietatii . . . . . ; N i
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supus3 evaludrii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura si sursa Documentete si schitele puse ta dispozitia evaluatorutui de catre proprietarul terenului,
informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza v Extras de c.f. nr. cerere 25687/28.02.2024;

evaluatorul v gxtras de plan cadastral nr. 63080/21.04.2024;

v Certificat de urbanism nr, 146/26.10.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referintd al monedei nationaie afisat de BNR;
v Publicatii privind piata imobiliar3.
¥ Articole din presi
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar §i nici pentru rezultatele obtinute in cazul T 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 numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v" Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun si marketahil,
tn afara cazului In care se specificd altfel;

v"Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acords
garantii pentru acurateie;

¥ Se presupune ¢d nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurit cladirii (pariilor ascunse) care sd influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-gi asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studillor necesare pentru a le descoperi;

v' Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor céind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare n 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 proprietatii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va
stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
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ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate ta aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

v' S-a presupus ci legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot sd apard in pericada urmatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate Tn cuprinsul raportului s-a ficut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate s5i de informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostina;

v Valoarea de piati estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un
alt moment;

¥v' Dacd nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibite a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, 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,
substanielor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile Tn perioada efectuarii analizei obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii dep&sind
sfera acestui raport si/fsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situalii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative -La soficitarea evaluatorufui nu o fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
speciale in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.
-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, far utilitatile sunt la limita proprietatii.

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerinteie 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, ¥ Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultants

publicare sau s3 depund marturie in instant3 relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f4r8 acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei $i contextulu
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in care urmeaza s3 apard. Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata fn conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referint3 al evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

RN N N N
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4. Prezentarea datelor

identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zona,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 25687/28.02.2024, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: la N-nr cad 32831; la V- nr cad 32815, la S- nr cad neidentificat, La E- nr
cad 36271 {str. Tisei); situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisel, nr. 3,
jud. Buzau, nr. cadastral 32832, inscris in CF 32832, aflat in proprietatea: PRIMARIA
MUNICIPIULU] RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietatii subiect.

¢ Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord o mun. Romnicu Sarat, ifesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este
prezentata in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit

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

Unitati Unitati de  Unitati Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica decult banci de interes cursuri de apa
in apropiere nt le public

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea aeste amplasatd in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: S =300 mp suprafata

Deschiderea la stradd: 15,00 m! la str. Tisei

Dimensiuni: cf. extras CF

Tnclinare: plan

Forma: regulata (cf. extras CF)

Acces.

00 C 0o C 0

public

Drum pietruit public

o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existentd —la limita
Retea urband de apa: existentd —la limita
Retea urband de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd —a limita
Retea urband de canalizare: existentd -z limita
Retea urbana de iluminat stradal: existent3
o Alte observatii; -

Conform Certificatulul de urbanism nr. 146/26.10.2023 se certifica:
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SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Irnobitui-teren esre situar in ingravilanud municipiniyi Ramnicn Serar
Imobilul-teren esee detimu cu drept de proprivtate de catre Municinind Ramnicn Saras
Includerca_imobilului_in Ystele pmonumentelor istorice sifsau_ole naturti ori in zenele de proteciic ole
deastora: My este cozul

3. REGIMUE ECOXNOMIC:
Felosinig wetnwala: ieren arabil L= . .
Destinatia stabilita prin documeniatia de wrbanisni- cona de locuinte individuale. conthrm prevoderi LT R,
Lla din P.LLZ «Relacere si Extindere P.U.Z cariier Bariera Focsaris
Nu sunt reglementart Jiscale speciale,

I

3, REGIMUL TEENIC:
Infuramtii extrase din Regulamentul focal de urha.nm al U 1 R ]_ln din PUZ. «Rcfa.'crr st Exumlcn. P, L.Z c:u'llchnr.cm Fowsenvs
Permlivpi: se admite rongir fe o
cludirea eoastmiin in reyi
Infpgres faradele spre wnbele sory
arbore fa iceare JO’J !
Conditionen si reswictils
M6 eragng o tocningy o2 va ditpune fa minimunm 3 ik £ita da al

v R, Ol q'ra’pfm uelordg u:h Leary ey
_'qu{iﬂ_q Hecorsiuiie 41' HEOCTTL g'i_*_acce’n’ 3 trotgre o pards vor ft ploante ou gosos st e s

ot

jilor faa de drgmirite publice adincepty tpreng! g plinigza fa strada
{119

Etenemre, ;;r‘vina’ vedumeria sifiay aspecerd generad al ¢l raport cu fmehitele nvecinate: eladivife au vor istegra in caraciern!
ponzrod al wonel jse jmerzice folos tablel strafucitoare de ahomini peniry_acenerieca cladivifor, porgielor si

amxelors Inalimea mevima cdm (40 mep/ PO i e=1 5%,
ci utifftati: fa cledivite dizeaxe »
rpdd pecind evacuaren rapida
vor fi reafizow subteran’ Clrewiag "p:
e minumm 4.0 m .’Mm. dintre qr [

cunalizary, gal
cuo mcaerau 2l rm 'm‘a

m’m de inaltine mox., PH—vUJfaﬂax-Iﬂr A

(i mau={ 851 Rehiparas

ng " sgimdcfer v foce in ir.rcm:mf larcefu rTrkz‘ i Py,
Tor < duto: se va fite din strada Dinboviiet Mod de exeentic: in redie sropie sou

Yor rm(ra irt veddren eBliaem mierzelied de cony
4  S0I9D] et gempriara exveut
723 M Levil ni- 17t _}‘T vor [} cefe coresourzatoare earintelor fimdsmeriole 2 vz dv prafretunsi §i precicate n prL.’
coniamw Hii_ar G250 BEALF a")."f)bqu'{‘ R;' ufam enfulud dg a-.=nﬁnanv o erm’rr"ﬁr(» fgbm;u d(l wiu_(,v. {1 e r"lﬂ’h RI&LC“”KJ

af v L nmup,u_wm iay
ljh:ﬂf a:‘ veginifer este obligatoniu pesine
f.mr(-a n-:w‘n-!ur .’.n'rx FiT *Du GGl ui e ari.

conforn F.G
F‘\nm‘pnv 1

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

o0 0 0

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea -

amenajarilor si

constructiilor

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite

impozitele si taxele prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ultericare, Titlul IX.

Istoric, incluzand v
vénzdrile anterioare

si ofertele sau

cotatiile curente
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5. Analiza datelor

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

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

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

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

| ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PAST:

Definirea produsului imobiliar
{analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietet si aria competitiva)
Anatiza cererii

Analiza ofertei

{investigarea si previziunea concurantei)

Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect n piatd
(conceptele penetririi de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivititii proprietatii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliarad evalutd este de tip teren liber.

Utilizarile probabite in mod rezonabil ale proprietdtii subiect sunt:

e Rezidential;

s (omercial;

& Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. In aceasta zand, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice {aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inci de la Tnceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

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

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

factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

s Caracteristicile proprietatii imobiliare:

¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator {proprietarul) sau, in cazul inchirferii, de un singur chirias;

Baza de clienti (potentialii utilizatori}: marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

¥ 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 electrica, apa, canal, gaze-ia limita proprietatii;

¥ Formua si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 15,00 ml la str. Tisei
{conform extras CF si extras plan cadastral).

e Ario pietel: 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 Focsani precum si zone similare

e Proprietdti 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;

e Proprietdati complementare; sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale functiunii
analizate: statil auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

(3

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonel {rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenuritor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare i preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpdratori si chiriasi} pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitati/
utilizdri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrdri de modificare
{dacd se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificéri).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piaté af 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 determind atractivitatea proprietatilor
similare,

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile 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
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din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imohile care sa
satisfaca dorintele proprietarilar.

Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumparare, dar poate fi dificil de a Infelege exact care este
mcdul Tn care sunt lucrurile cu adevidrat din punct de vedere al volumului de achizitie; ded;,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezinta preconditii (in mare
parte legate de zonare} si este posibil 53 nu se Tnchida de fapt Tn 2021. Existd, de asemenea,
o muitime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semnari}, 2021 se
contureazi 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 sectarul rezidential
dacd ar fi s& analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcidm interes dintr-o categorie largd de cumpdaratori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, 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 rapida.

Avand in vedere ¢3t de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, chservdm ¢d unii
investitor inactivi revin pe piatd, Tn timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
profectelor lor viltoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se meniin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpardtori care cautd s8 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de largd de terenuri
cautate: parcele mai mici in 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 terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential}.

Tn timp- ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crastere in crasele 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 Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeu! 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 Tncep s
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). In plus, unii
incep sa se gandeascd ca panad vor finaliza un proiect in 3-4 ani — daca ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, abtinerea tuturor aprobarile necesare, construindu-i efectiv — scena
birouritor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intérzieri ale proiectefor sau chiar aminarea altora.

in ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o0 mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd sd facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au Tn plan s 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 priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.
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Concluzii privind Cerereda solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.

e Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

s Potentialii 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 iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

e 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;

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

Oferta aferenta proprietitilor disponibile spre vdnzare/inchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilahile (caracteristicilor si utilitdtii} proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata rdmane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exempluy,
asociatile in participatiune {foint Venturile} sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc sa Impartd riscul unui preiect
nou, in timp ce destul de muiti proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde preferd
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect impartant care afecteazd aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbéri in
administrarea si directia politicd Tn multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea sefulul arhitectilor Tn anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor Tn Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multd claritate Tn majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este fent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenuriior.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 & avut panad acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza deloc
o cerere superficiala, decarece cumpdratorii asteaptd pur si simplu clarificarea anurmitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani Th majoritatea
cazuri, tnsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul adminisirativ actual — panad la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevérat 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 vdzut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, Tn 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesanid generati prin
niste campanii agresive de expansiune a cdtorva comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
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analizei de piata au rezuliat urmatoarele informatii:

s oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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 vinzare* —intre 34-50 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).

* variatio 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 interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de
pozitia sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscdnd caracteristicile proprietétii imabiliare 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 conformirile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietéfi
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru} care caracterizeazd piata curentad si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o pericadad de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rispunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina daca exisid cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneorl numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdméne Tn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decst in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit sd spunem c¢& sectorul
terenuriler chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt {a fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rAmén activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor {in special birouri), existd In general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd pentru urmatorii citiva ani - cu exceptia oricdror
evenimente exierne 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 & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si oferta
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 impotriva
Rusiei vor avea consecinie de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugindu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legdturi economice strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate Tn
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
langa presiunea cauzata de afluxul de refugiati.

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

Piata terenurifor este condusd foarte mult de asteptari cu privire la ceea ce vom avea la nivel
macre si i economia reaid, cu un accent special pe forta de muncd. Dacd lucrurile isi revir
repede, nu ar trebui so existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toote proprietitile
imohilicre majore suferd incertitudini cresciie: birouri- impactuf muncii de acasd pe termen
iung, comertul cu aménuntul - adoptoreo acceleraté a comertului electronic st a protectiei
impotrive pandemiei projecie viitoare, rezidentiale - securitates locului de muncd $i, de
asemenea, impacrul de lo focwl de muncd de acasd, dar cu diferite romificatii.

Raspunsurile fa toate aceste intrebdri le vom identifica mai degrabdé lo o scord moi globald
decdt la ivel de Romdnia, asa o trebuie s& asteptdim s& vedem cum stau lucrurile la nivel
international,

In ceea ce priveste preturile, ne asteptdm ca lucrurile s& rdmdnd mai degrabd plate {cu
aiustdri de la caz lo caz), cu exceptio cazului in care lucrurile fau o intorsdturd puternicd in
rau Dar chiar dacé s-ar Implini un astfel de scenoriu, orice misclre descendenta generalizate
a preturifor nu ar aveo un impact imediat, co in timpul crizef anterioare.

De gsemenea o mare diferentd fatd de 2010-2011 este ca piata nu este In crizd de lichiditate.
i general, aeest fucru aferdt un motiv suplimentar pentru un optimism usor si sperantq unei
reveriri mai facile lo niveluri similare peste anl.

Sursa: Colfiers Romania Market Report H1 2020
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Conceptul de cea mat bund utilizare reprezintd afternativa de utilizare a proprietdtii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizareo probabild rezonabilG si legald o unui
teren liber sau o unei proprietdti construite, core este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai muare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

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 dupd eliminarea diferitelor utiliziri alternative.

Utilizarea rdmasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piatéd efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utitiziri a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizérile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeazi:

CRITERII CMIBU

Utilizari probabile e - I
in mod rezonabil Permisd Posibil3 fizic I?ezabilé Maximlfn'i
legal financiar productiva
_Rezide-ntial da da - da da
Comercial - - da da 7da o nu
Industrial_ N o _nu da o _m:l__ N [;J

Avénd in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mati buna utilizare a proprietatii este cea rezidentiala.

Ca urmare, cea muai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoftari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si 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

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea [ui 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 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
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 evaluarii, fiind preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metoda, preturite si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, 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, in care sunt prezentate diverse oferte {vnzari — cumparari de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 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,
restrictii 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 vénzéri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiifor de piatd. In
urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valearea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelorsi  Valorile rezultate in urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 12.900 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metod3, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietel.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vénzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi 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 metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazd pe suficiente informatii.
fn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriuf adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul nchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de catre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luidnd in caleul criteriul preciziei i al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicata asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatie! directe. Aceastd metods indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fata este metoda comparatiei directe, in urma aplicarii careia valoarea
de piata a proprietatii a fost estimatd la (rotund):

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

fa cursul valutar de 4,9681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandata in primut rand pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludril. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metoda atunci ¢cdnd sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului 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 marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vénzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemanirile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PRGCESUL DE CBTINERE A INFORMATIILGR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUJ

In vederes obtineriide informati relevante din pista specifica proprietdtiiimobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Plerificarea —Tn aceasta etapa au fost avidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatilor furnizate de client, informatiilor culese
din surse publice de informatii siinformatiilor culesein timpulinspecteiin teren,

Caracteristicile considerate relevante includ lipulimobilului, dreptulde propristate transmus, conditile de finantara sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utiltitile disponibile, accesul, vecindtatile, punctele deinteres, principalele artere din zons etc.
|2. Cofectarea —Aceasta etapa presupune culegerea informatiitor din diverse surse de informatii sivalidarea acestora oride cite orieste posibil prin verficéri
incrucisate.

3. Analizo — Procesul de analizh are ca scop filtrarea informatiilor, in vedarea restrangerfi intervaluiui siidentificiril de oferte sle unor proprietiti imobiliare similare

imohitulurevaluat.

4. Diseminarea —Presupune finalizarea precesului de ebfinere a informatilor relevante siarela bazd sinteza etapetor anterioare, prin raportarea intr-un format clar
si concis 2 infarmatulor relevante identificate.

* In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere ainformatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de calectare ainforrmatilar de piata”, cu date si
informatiiverficate s docuymentate, privind proprietitiimobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile [a data evaluarii

= Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si econamice similare cu cele ale propriettii subiect {caracteristici care pot fi
T mod credibil sirezonabil ajustate pentru ca praprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprietitii subiect}.

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

" Subiect Oferte Qferta Oferta Cferto
Suprafata {mp) 300 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 50 €/mp 34 £/mp 40£/mp 40 £/mp
TIPUL COMPARABILE [tranzactia/oferta) - = oferta oferta ofarta oferta
DREPTUL GE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut ) Drept absolut Drept absolut Grept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistich) Nu sunt similar similar similar similar
CONDIT!I DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar " Numerar
CONDITI DE VANZARE Nepartinitoare Nepartin‘etoare_NepartinFoara Mepartinitoare Nepartinitcare
CONDITII DE PIATA Curente Curante Curente Curente Curente
Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu Mun_ Ramnicu
X i i i . . Mun. Ramnicu
cALIZARE cartier Bar:era ] Sarat, cartier Sarat, cartier Sarat, cartier Sarbi, Sarat, ste.
Focsuni, str. Tisei, nr.  Bariera Focsani, Bariera Focsani, str. Marilor, nr. .
N ; K i Bradului, nr. 2
3, jud. Buzau str. Oltubui, nr, 18 str, Timisului 23A
iocatie simifara locatie similara locatie nferioara lacatie similara
|SUPRAFATA {mp) 300 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan fntravilan N intravilan ]
AMENAJARI EXTERIOARE [straz, trotuare erc) Jietruit pietruit pietruit ~ pletruit asfaliat
lUPOGRAFlE."R_EUEF drept drept dreat drept drept |
UTILITATI DISPONIBILE lalimita 1a lirnita 1z limita 1z limita la limita
FORMA IN Pi.AN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 reguiata, 2
reguiata, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschideri

Fentru proprietadie comporobile selectate au fost atasaie prezeatuhyl raport, Printscreen-uf cu oferta si datele de contact fink si nr. de telefon),
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EVALUAREA TERENULUI - METCDA COMPARATIE! DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de com paratie Subfect Comuarabita A Comparabite 8 Compgrobile C Comcorubilu D
Suprafata (mp} 300 mp 2300 mp e00 mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp} S50 E/mp 34 €/mp 40 £/mp 40£/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI

TiPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) ufe;a oferta oferta oferta

Merja de negociere din piata specifica (36) -15% -15% -15% -15% -15%

Cuantum apustare (£fmp) -7,5€fmp -5,0€/mp 5,8€ -6,0 £/mp

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (£/mp) 43€/mp 29€/mp 34 £/mp 34 €/mp
DREPTUL DEPRCOPRIETATETRANSMIS Drept absolut Drept absoiut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (£/mp} £/mp £/mp £/mp £€/mp

PRET AIUSTAT [€/mp) 43&/mp 28 €/mp 34 €/mp 34€/mp
RESTRICTH LEGALE (reglementara urbanistica) Nusunt T similar simifar simiiar similar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (£/mp) £/mp £/mp €/mp €/mp

PRET AIUSTAT (€/mp} 13 €/mp 29 £/mp 34 €/mp 34€/mp
CONDITH DE FINANTARE Mumerar Numerar Murnerar Numerar Mumerar

Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%

Cuanturm ajustare [£/mp} £/mp £/mp £/mp £/mp

PRET AIUSTAT (£/mp) 43 €/mp 29£/mp 34 €/mp 34 €/mp
LONDITIIDE VANZARE Mepartinitoare Nepartinitoare Mepartinjitoare Mepartinitoare tlepartinitoare

Cuantum ajustare (%) 0%, 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp} £fmp Eftap £/mp £/mp

PRET AJUSTAT [£/mp) 43 €/mp 29 £/mp 34 €/mp 34 £/mp
CONDITIF DEPIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Cuantum ajustare (%) 0% 0% D% Q%

Cuantum ajustare (€/mp} £/mp £/mp £/mp £/mp

PRET AJUSTAT {€/mp)} 43 €/mp 28 €/mp 34 €/mp 34€,’an_

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATY
wun Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu tMun. Ramnicu
N i X L Mur. Rammica
carter Bariera Sarat, cartier Sarat, cartier Sarat, cartier Sarb, Saral, str.

LOCALIZARE

Banera Focsani, Barwera Facsani,

str Oleyluy, nr. 18

Focsan), str. Tisel, nr.

3, jud. Buzau ser. Timisulue

Comparativ cu subiectul locatia similara locatie similara

str.Morilor, nr.

234

locatieinferioara

Gradulu, nr. 2

locatie similara

Cuantum ajustare (%) 0%, 0% 15% 0%
Cuantum ajustara (€/mp} £/mp 0,0 €/mp 5,1€fmp £/mp
PRET AIUSTAT (E/mp) 43 €£fmp 29</mp 29 £/mp 34£fmp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp} 300 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 45% 0% 30%
Cuantum gjustare (€/mp} 0,0 £/mp 12,8 €/mp 0,0 £/mp 10,2 £/mp
DESTINATJA[utiIJzar-ea terenului) o intravilan intravilan ntravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (£/mp) £€/mp €/mp €/mp €/mp
AMENAJARE EXTERIOARE (strazi, trotuare etc} pigtruit pietruit pietruit pistruyit asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 5%
Cuantum ajustare (€/mp} 8,0 E/mp 0,0€/mp 0,0€£/mp -1,7€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare {%) 0% Q% 0% 0%
__Cuantum ajustare {€/mp) £/mp £/mp £/mp £/mp
UTILITATI DISPONIBILE lalirnita fa limita fatimita la bimita {a irnita
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) 0,0 €/mp 0,0&/mp 0.6€fmp 0,0 €/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschiders regulata, 1 reguiate, neregulata, 1 regulata, 2
deschidere deschidera deschidere deschider
Cuanturm gjustare (%) 0% i 10% -5%
Cuantum ajustare (€/mp} 0,0€/mp 0,0 €/mp 3,9¢/mp -1,7€fmp
| Totalajustare coracteristici fizice % 0% 45% 0% o 20%
Total afustare caracteristici fizice (€/mp) 0,0 £/mp _ 12,8 €/m!. 3.9€/mp 6,8 £/mp -
PRET AISTAT (€/rmp) 42,5 €/mp A1,3€/mp  42,6€/mp ACBEmp
Cheltuiel pt. aducerela stadiut de teren construicil nu nu este cazul nu este cazul hu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare (2} % % 0% 0%
Cuantusm ajustare [E/mp) £/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT{€/mp} 43 €/mp a1¢/mp a3€/mp arefmp
Ajustaretotala bruta absoluta (€) 0,0€ 12,8€ 8,8€ 13,6 €
Ajustaretotala procentuale absoluta {9) 0% 45% 27% 40%
Numarufde ajustari {hue.} 0 1 2 3
VALGARE DE PIATA® : _ 43¢/fmp 12.200 €  echivalenta  64.088 lei = :
*Conform GEV 830/art. 53, selectarea concluziei asu pra valorii este determinata de proprietatea imobiliars (Co_a), care este cea mai apropiata Curs volutor BNR:
dpdv fizic, jurdic 91 econpmic de proprietatea subiect s asupra pratulul carela s-au efectuat cele mai mict ajustan, 4,3681 leif€
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Teren intravilan

[USTIEICAREA AIUSTARLGR APLICATE IN CAGRUL COMPARATIE DIRECTE:

AT PERTRY TIPUL COMPAREBILE| - OFERTRA TRANZACTIE
#ovind T vedere Faptufc prop. comparablautilate sent ofeste devaazare s traniar, pt adurgelaun prel estimat devinearesa
dicutat teiziony cueceredinue olertantiasa nezociat frsar proprietate compazabld

AUSTARSPECHRICE TRAVACTIONARII

tiuas fodt aphcaiegyustir ehraetz 23ne0fis transsclioniri et nicuna dipropriecitie campzrabie utk2sle, deoarsce
acesiea suni simibre Cu propr etateadeevabsat dn punct devederzalealor Lnares ja cortperalRsaec feetransacianar.
AJSTAREPENTRY LOCALIZARE

Nastariept ncezare, de cearla axpranate rocentuz, seaplcd atre?cind raractensticiz de portonarelzond sk med
omparaziadiess deceleale prop, erlute Agstark relered coesterea sau deseresteream valnarea propriti datords lo¢alizir

nand,s.au fost eplicatz atalo unde pat Hefiptul caalocal bunz decht altz, din

o f Mur. famricu Sarad, cartier Ranera Focsnl, s, Okl e, 18-hcazasimilra o Mun. Ramnicu Seret, cartier Bar e Forsant str. Trnpelis-locatizsmiara

[ Kur. fameicu Saret, carlir Sarbi, str. Mardor, o 234 -ocatienienoaraf1a %) Co D Mun.Rempicy Serat, sr. Bradutd, ar. 2 -bezbesimibra

Hastar 2 apl-ate eepreantacdt a piyfun cumadrdzor tipic, maimult sa magutm, pentru o proznetate amplase:d inti-o zond. mar

Taiorabiasau maipatin faverabid, it de propriztateasubiect. ’
P‘JUSHR‘F['”FUDNEREMEL[DESUFFNF\.TA

Hastarlpentry sugrabtise aplc aturciedng, uma obsenvatiior contlodanaisia cadral andl i diferente ce prat

pecareun compaEtar tp « Rva plEd peniruun bt deteraaTn funcze ce suprafata acestui, n generalacectezjustansuii exkiete
peorenluzieiecunos cat ar phieLn CumpiiStor L gic, mamud seu ma puiin, pestry un loi 2e terar: cared fera pin suprez

J2propr etates subect. In izl POsr SVEM Urmatozred suatk.

Co_&-aunesesta 3ustas L0 8, cvsusiallamamare, primesiegjusae dedsh
Co C-nunecasiagiustan o D, cusuprafats mai mare, prmasenjustarece 30%
stish pentr csupralsta» s2 3p'cat austincamp. 3, , deqarece din znaiza pieimob. specticea rezslat faptulca di o

fatd it atest lesiprog. stbist estesfioent demareierat sai s d tesen il

AUISTERI PEAERL) DESTIRETIAUTILIZAREA} TEREHGLLY
Comparabiclzutire:aau {416 sméaabatray lenbccos a propristatiiubict, ssifslmat useimpnzaphoares Inds epster .
ANSTARIFE EFRU AMERARLE EXTERICAAT
bpasiiele penta Liputd=arzng area dramuladi carese rearears aesyl seapheaatur.cicng ceracterstele uhuide drum de ecces

pentu propritEdemabiarecomparzbiz dde:d decelealz prapristétievaluste. Austarie sz espomid, deregul, procertuetarefictd
(restereaszu desrestereanaboarea una propretéy, datorzzetpuluidedram desices catre essta

Cak Pt - Smiar fo b petiit-smi
Co L PRl -SimEaC o0 abliat-aperor [S %)
AINSTAR PE-ITRU 100G RAFE/REUEF
ot 32 pat ee2 valari diferite o 3torita acestel caraciensiicifike. Pantelo 2 desaa adfal:gd costunsubstantielzfung
De asasmene; I dedren poatel 5 050203 un ampl leste n avalfaté dealie nrogritati

Ryestarkese excim, dereguls, proceatual sirsflectd vanate valodi unuiaempasaent, dalprtatepografkiteranuli,

Co ke drent - smlar Co 8 dropl-amiar

Col: irept - st fo [ drept-smiz

Svdlulzatarior 3o steb it p2baz chserwatlior Exonce dn pitasseciicn, sefertoare efentul po care dareast pravaloraterenui,

dazranta Coirziepegaialieshy, compyabisfr seeaproprislatisubac,
ANSTARIPENTRY UT-LITARLE DISPONIBILE

Iregenlafhy ssutdEiadr 1 berecued spen bizamp lui, reprezinta o nfleenta mpostanta SUpravaar 2 ESam ERtu L

It general U TLaRe suk asgurste publ i atuncreane atestea fpsast 2parenesow deavolai uner sutemadeutahchiy g2
amplaszment (fase sepice, puiuride apaele)sa, daaxemply in cazul spseigar by utlaarea ator tpuriceethipaen:afotasicare,
iunctonand cu ake resuree |2, pekti, e o, 570 ete), saconcuta larezokariiaces e szt Tosteacessteoptiunicandur mevitat
T efectusres Lrns chekrel malmentare. parare pertiipantiipe peta secsica ‘e seeunosc 13 peo sacerse suplmentar:

Pade ahapae, atunricand wilfisda pu suns latmt aterenului, bisa prafanpuelor para lramplisament exe poshia bgatsifzehia
ECCADME, P2rTpaAiti e pidtavin percep= aneasa ST (3 pog sarcuna Of 1etobsasen trea sunt necesare costun sustmentare.

{ok alimea-simist Lo lalmita-smia-
@l I3 e - ionlar Lo 0 lalmita-gmia
Meealil zpastaebor brae cont decat ar eecunas mperator ipic cz i pretul petit fata de teren cedispunedzo

exhipereediftarz déerda ialads cea decaredipLne proptielatea sibivet,
AJSTERN PENTRL FGRMASEDESCHIDERE
Difzeerebscinlredmansur 2 ter=ntribrjamgh potaleciavaioarea prepriznitisub act. Electeled Wsiforme
i mondiarevares odat3 cuntizarea 5 probab . Deoareceutitiziea funtt anatiz unwteren
a2, 0piimi 2 dinkrun rapart ngmets; e, sk foet znzate tendint e 2 vaiorii anenar cind

lLiakpravabn
reaUkd edesaa g ntr-3 marc

westecaracteiliia g ast hidere} dfera de cele ke subteetulai Teadingele valord pot f observaze prin stugiud
Ansdeer da tesenunncy dimensaimdiferte, sertuaze pepiat?.
& regis, 1 deschidere - 3 realts, 1 descidere- - nemeguata, 1 deschafera- nferr [E0%) D: repulzta, 2 deschiden- scpesior 15 %)

Vineulzjustarkor afoststablt pe baza wformatilor ance peivind tendintefea'ori cazul vanzari- detertnure o dmensiniddeie,
AUSTARI BESTELL CHELTLLEV DEADUCERS LA STADI!L DETEREN CONSTRUIRIL
Aunceeand construc]ve rosoniribuie vabarea botal a propristdi, de cbice, serecomandi damols:za incdzramitzcaam,
sostulepnvarsia propretaaie te-en ber esteo peadfzarecars sescededn valoarez g hmentu
Asalar, el apustarilor tne card decacur e necesare scoateriiee peamplasament allturor censtrut tilor denofhie.
[0S nuestecanl- wna e nuesecaul-simdy
(o - nu este earul-smiar fo 0 nuesecail-ssndr

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
{EUR/mp} a terenuiui luat in considerare se afia in jurul valerii (medii) de 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Perspectiva asupra terenului Perspectiva asupra terenului
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Teren intraviian

Sursa: hitips//geoportal.ancolro/geoportal/imobile/Harta.html
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piata
Comparabila teren A

Teren £353 Rm Sarat

SUNE TR TIBESERLE AN

v o ede voade Y

Valentin

Distelby anuat pa

00

Dascaarg

Profaasy? ol Sr e SIul N3V ngs SE0 G D07 FIOSRT v 28 Rl D0 Tt s DRLa T M DI mwey B uDe e ot
Il s B 5 T E63 T ANT BANSER I ETane Srre 100 MR i Gads e A0, dpa ¢ Lana et sece soara

0167464300

httos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravitan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/thh478d392d8791eda9i1ffi29{6858: htm!

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500

SRl e
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Teren intravilan

Foto din anunt

N et~
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Teren intravilan

Comparabila teren B
X ID #6490125
3o i
Raminicu Sarat (B2) Proprietar
TASHE PE AT ot 0 o) Tdﬁ-"g"‘%?ﬁi ‘. ]'D
4

Mouna i3 omacte

9 100,000 £

Catalin

Teren mtravilan 6A0mMAP

Wand tersn suaratata G0 Ransera Foasan,

datat o aare soourent Proet fre 100000 IR

bz

Ramnicy Sarat {BZ)

4

I } E VIR H A
Tranzacie Yanzare

Tipr prepnetate Teren miravilan

»

it i i}
[ R

https://www.oix.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-iDevdby. html
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute

telefonic 0737967155
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Comparabila teren C

k=

p1E% de yaArzare

S n T EIE S 3 e B st R maymL R o ROl

Odescnare
VHIZIES Pl

R o TR

Teren intravilan

ot TeEls ey
Lsreart Moot wgabid

Qesindnast snuesyl pe

00

hitps://'www,oubliz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare/1830pd8042df71eie9fd2f316040375i.himl

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita, neregulata (trapez), I deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren D

Yang teren alraviian S%0m Rarmnicy: Sarat 20 00D EUR

i

i

Boog iy rereseanaciety
“otrtencatin om0

Papaki Alexaniing

Dbnbs anuntd pe

Casenere

AP ] B3 LT B DA B LG TG dea JoE v Ll A PG Dl JoALOarE
o ahd 00 Soate Brek o 7 . 2059 000 BVIEDE D2 N0 B

<R AN 700 Vite Si Apartamente
I Y AT B U

Pttt 3 oo pais st &

N e T Herty de oret
bt Tl 1S

niahéﬁ&ﬁﬁ

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586:008e7757d5f81:08e0e23824 . html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile la limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Foto din anunt
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"y | MUNICIPIUL RAMNICU SARAT Nortir

gin ROMANIA

m—— = == e = g =

Sir. N.Bialcescu nr. 1, RAmnicu-Sirat, Tel: 0238.561946: Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inreaistrare ANSgDCP: 20680

Nr.30821/04.06.2024

INFORMARE

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

certifica faptul cd bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Tisei, nr. 5, 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 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 municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rimnicu Sarat,

p

Primar, / RN

Presedinte 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 Ridmnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT s

""='I:—.—::=—:r_-p L e — ==
Str. N.Balcescu nr. 1, Réimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www,primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat{@primariermsarat.ro

I
l

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 29078/24.05.2024 _ //?'::'H“‘ .. Avizat,
y AR ._'3\\ Primar,
s Q%Sbﬁin Valentin
, :*!:‘:"Aﬁ"ﬂ
“1.1‘

Catre,
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipinlui Ramnicu Sarat nr. 442/20. 03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 24.05.2024, orq 12°°

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-Ion — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constitnita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 117, strada
Tisei, nr. 5, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii vanzarii
acestuia.

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 1 17, strada Tisei, or. 5, a fost identificat
prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona exiras din planul cadastral al municipiului
Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 117, strada Tisei, nr. 5, este liber, pe
acest teren nu se identifica constructii;

- 8-a procedat la fotografierea amplasamentului in studiju — | plansa fotografica, anexata.

Anexam alaturat:

- I plansa fotografica executata Ia data de 24.05.2024;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

i

\

—

Intocmit: Arhitect-Sef / Comp. Urbanisn
DD /MAL
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ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)

Nr. 2916 din  fF il 2024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. Y4 din A 052004

Tn scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32831 k)

Ca urmare a Cererii adresate de™1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Civian Sorin Valentin

cu domiciliul/sediul*2) in judetul Buzau municipiul/orasul/comuma Ramnicu Sarat , satul
sectorul ___, cod postal /25300 , str. _ Nicolae Balcescu nr. 1 ,bl. ___,sc. __,et.__,ap.

telefon/fax | e-mail , inregistrata la nr. 25 25916 din 08.05.202 74

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Buzau , municipiul/orasul/comuna
Ramnicu Sarat , satul ,sectorul  , cod postal /25300 , str. Extindere cariier Barierc
Focsani, parcela nr_ 117 (strada Tisei, nr. 5) nr. bl. sC. , et. ,ap. __, sau identificat

prin*3) Plan de incadrare in zona/ Nr. C.F. vechi 7455 /Nr. C.F. nou 32831 /Nr. cadastral vech
6249 /Nr. cadastral nou 32531

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consiliutui Local Rm.-Sarat nr. 74/19.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faza
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului local
Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiviui Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este definut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumenielor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona a de locuinte indiv iduale, confor m prevederi U. TR
Libdin P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsaniy
Nu sunt reglementari fiscale speciale
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3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentu! local de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.Z, «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsanix:
Permisiuniz se admite construireq de locuinte individuale cu_maxing PHIvM aivelurd in rezim de construire insiruit, cuplat say izole
cladired constridta in regin insiruit se va alipi e Jimitele luterale de cateuncle de pe parcelele imvecinate. cu excentia celor de colt care 1€
intoarce fatadele spre wmbele strazi/ spatiile neconsfruite si neocipate de accese si trotuare de earda vor fi plantate cu eazon si cn i
arbore la tiecare 100 mp
Conditionari si restrictii: Revimul de aliniere a ierenului st constructiilor fata de drumurile sublice adiacente: terenul se aliniaza ja strad
nout cregia far loeninrg se va disprore fa minimum 3 m fata de aliniament.

Llenente privind volumetria si/san aspeciul general ol cladivilor in raport cu imobilele invecinate. cladirile se vor integia in caracter
seneral al zonel/ se niterzice [olosirea_azhocimentudui si a tablei stralucitoare de aluminiu_pentru_acoperirea_cladirilor. eargielor s
anexelor! Inaltimea muxime adpiisa: vesim de incltime max. Pri+M; Hinax=10 m/ S, ,.,=300 mb/ POTmax=40%; CUTmax=1.:
Echiparea cu utilitati: la cladirile dispuse pe aliniament racordeared burlenelor la canalizarea pluviala va il tacuia pe sih trofucre/ se
asitura in mod special evacuared rapida si caprarea ajrelor meteorice in reteana de canalizares bransanientele pentru cleciricitute. saze s
telefonic vor i realizate subteran/ circulatia pietonilor si auto accescle auto si parcajele necesare in zona: parcely gre asivurat un-acce,
carosabil de piinimum 4.0 m lafime dinir-o circulatie publical stafionareu awtovehiculelor se tace i imeriorild pareelcl/ echinared o
unlitafi: apa. canalizare_sdze si enercie elecirica/ cirenlatia pietonilor si auto: se va laee din strada Tisei ;Mod de evecutie: in reci
proprie squ cit © societale autorizato

Oblicatii/constranzeri de natura urbanistica si leoislatii conexe ce vor 1 avure in vedere lu proiectare: docrimentuatiife telnice DT, ce s
vor indinta in vederea obfinerii autorizatiei de construire/destiintare vor i claborate si precentate conform contimului-cadry din anexd 1y
daLegii np. 5071991 privind wutorizarca executarii fucrarilor de constructii_actualizata / referatele de verificare ale documentatiei tehnic
in baza Leeii nir. 10/1993 vor ji cele corestunzatoare cerintelor lindumentale aplicabile. stabilite de proiectanti si precizate in proiec
conrlornt H.G. nr. 925/1995 pennn aprobarea Rezwdamentubd de verificare siexperiizare tehiica de calitate a proiecielor. u evecurie
lucrarilor si_a constructiilor_completata si actualizata Jusiowrare acces auto st pietonal la strada/ asicurarea supraterelor minimale de
spafif verzi si planiate conjorm H.G, nr. 525/1996 /fse vor respectu prevederile brivind distanta minima intre constructii, a retragerilor s
distantelor oblivaiorii la amplasarea constiueiiilor fata de proprictatile vecine ce se vor fuce conjorm art. 612 - art, 616 din Codul Civil/ se
vor respecta reaulile de insorire date de Ordinul Ministeruiui Sanatatii nv. 11920147 imprefmuirea spre aliniament va fi transparenta, ia
cea spre linitele laterale si posterioare va fi opacy, inaltime maxima 2.0 ml/ acordul aurentilicat_al vecinilor cste oblisatorin pentru
siruatiile date de ari. 27 alin (1) din Ordinul nr. 83922009 de aprobure a normelor de aplicare a prevederilor Legii ni_ 50/1991 si de art,
61.2 Cod Civil/ se vor respecta_provederile . 7 alin, (11 art. ] O, alin. i1 si art. 17 alin. (4) din Legea nr, 372/2005 wrivind performunta
energetica_a_cladivilor fdocumentatiile tehnice vor i insotite de_dovada inr rarii proiectului la Ordinud Arhitectilor din Romenia
conlorm H.G. nr, 932/2010 ocniru situatiile care reprezinta derozari de la prevederile documentatiei de wrbanism P.U.Z. «Refacere 81
Extindere P.UZ. cartier Burieru Focsanis, beneficiaral va solicita un alf ceriiticat de urbanism i scopul eluborarti, avizarii si aprobarii
unel_documentatii de urbanisi tip PUZ san PUD care s¢ reclementeze posibilitatea aitorizarii directe o _nvestiriilor conform prevederilor
Leuii i, 35072001 privind amenaiarea revitorintui si wrbanismul, achwalizary

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu poatefiutilizat in scopul declarat*4) pentru/intrucat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32831

___*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.
| Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de construetii,
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: _

In scopul elaborarii documeniatiei pentru autorizarea executarii lucrarlor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

MINISTERUL MEDIULUI ST DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULU! - AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUA BUZAL str. Sliniud Sava de 1o Buzdu, nr. 3, Buzau, cod 120018,

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

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

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

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autorilatea competentd pentru protectia mediului in vederea |
evaludrii initiale a investitici §i stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului gi/sau a procedurii de evaluare adecvata.
In urma evaloarii inifiale a notificarii privind intentia de realizare a projectului se va emite punciul de vedere al auforititii competente pentru protectia
mediului,
In situatia in care autoritatea competenta pentru prote&ia medivlui stabileste efectuarea evaludrii impactului asupra mediului si/sau a evaluirii ada:cvate,_I
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritd{ii adminisiratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii
| tuerdrilor de constructii. |
In situatia in care, dup@ emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruiarii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul |
__renunta la inten|ia de realizare a investifiei, acesta are oblizajia de a notifica acest fap! autorititii administratiel publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoare

documente:

a} certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copic legalizata); documentat
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de cat
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecturi
constructiilor si instalatiitor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din iege.

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

[1D.T.AC. [1D.T.G.E. [1D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
[] alimentare cu apa--SC Companiu de Apa S4  [] gaze naturale Distrigaz Sud Retele Buzar [} —
[] canalizare -SC Compeania de Apa S4 [] telefonizare Orunge Comnnmications

[1 alimentare cu energie electrica-SDEE Bicau  [] salubritate-SC RER Ecologic Service SA

{1 alimentare cu energie rermica [} transport urban - SC TUC 84 Rm. Sareat

d.2) avize si acorduri privind:
[1securitatea la incendiu - ISU Buzau [J protectia civila  ISU Buzau [] sanatatea populatiel  DSP Buzu,

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

[ — S
[ :

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

o—xr — —

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

2) Documentele de plata ale urmitoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR*#*%), SECRETAR G

(functia, numele, prenumelg Gk {(numele, pre
Cirjan Sorin Valenfift® | Vagy, -?f;‘-;'f;

' e

ele si semnatura)
‘doitt Manuela

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

o

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind C odul fiscal P S
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de sz <y 202 4
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor d
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de Ia data de pana la data de

Dupa aceasta data, 0 noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR**%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

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

Data prelungirii valabilitatii: =~ ) _ .
Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr, _din

Transmis solicitantului la data de _ direct/prin posta.

*1) Numele si prenumele solicitantului.

*2) Adresa solicitantului.

*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulatd in cerere

*) Se completeaza, dupi caz:

- Consiliului judetean;

- Priméria Municipiului Bucuresti;

- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;

- Priméria Municipiuliui ............ ;

- Priméria Oragului ................ ;

- Priméaria Comunei ................. ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere

*#+) Se completeaza, dupi caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar,
##%%) Se va semna, dupi caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef' de citre persoana cu
responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional.
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Mandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mohbil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr.

5, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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



Teren intravilan

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUE RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 5, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdiii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietitii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii Tn
cauzd in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utifizatorului in scopul vanzarii terenulul.

Méndricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit Tn concordant3
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelar aplicate, opinia noastri este
¢8 valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise inh acest raport, la
08.04.2024, este:

12.900 EUR, echivalent a 64.088 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v' Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate Tn prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, In ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitad consideratie,

Mandricel Mihai-Enige!
Evaluator Autorizat EPY, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

r_Cie_nt si Utilizator — PRIVIARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
Data raportului | 23.04.2024 —
Data inspectiei 08.04.2024.
Data evaludrii 08.04.2024
Evaluator autorizat Mandricel Mihai-Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772 —
Tip proprietate Teren Intravilan
Adresa proprietatii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 5, jud, Buzau
Cod postal 125300
Cartier / amplasare Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea sgre Focsani, cartier Bariera Focsani
Utititagi Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces str. Tisei, nr. cad. 36271
Deschidere 15,00 mi la str, Tisei — —
Suprafata | exclusiv 300 mp suprafata
teren | indiviz E -
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
Utilizare existenta Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral
Curs de schimb valutar 4,9681 Lei/Eur
VALOAREA DE PIATA estimata 12.900 EUR 64.088 LFI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.
Draptul de proprietate | Considerat deplin
Scopul evaluarii / tip de Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scoput
valoare estimata vanzarii terenufui
I Sarcini inregisirate —_“_C—onform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25682/28.02.2024, asupra terenului au
- B sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenutui este liber de sarcini. |
Identificarea proprietatii Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
si asigurarea accesului 1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT S5E REAUZEAZA DIN:
'EBR ~ai | Drum asfaltat public

IAR APOI PRIN:

por T Ty e g B e g

Drum pietruit public

Observatii/Ipoteze semnificative | -Lg solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
speciale in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarifor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.

-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

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

Diferente constatate Tn urma | -
inspectiei {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, Tmi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, Tn cunostintd de cauza si cu buna credintd, ca:

v Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

¥ Analizele si concluziite sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport s5i reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti
si nu este Th niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

¥ Nu am niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

¥ Nusunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate

in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea

nimdnui, de obtinere a unor rezuitate predeterminate;

¥ Onorariul pldtit de cétre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezuliate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

Y Analizele si concluziile au fost exprimate Tn conformitate cu prevederile standardeior de

evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari

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

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

(4

Kt

o

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPi, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaiuat.
Ohiectul evaludrii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o alid persoana, In nicio circumstantd.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 5, jud. Buzau

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, definut de cdtre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute |a dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard a localitatii 32831 (nr
vechi 7455), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32831 { nr vechi 6249),

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25682/28.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Estimarea volorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definjtd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizatorului in scopul vanzarii terenului.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientuui,
reprezinta o estimare a valorii de piatd a proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{d) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrdt si un
vdnziitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si In care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si féré constrdngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatii 5i de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imabifiare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietétii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaludrii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorultui.
Inspectia proprietatii

Natura gi sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilian

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ja
data evaluarii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,5681 Lei/Eur.

La baza efectuarii evaluérii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
08.04.2024, data |a care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Aprilie 2024, Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

inspectia a fost efectuatd in data de 08.04.2024, de catre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii,
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari 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:
¥v" Extras de o.f. nr. cerere 25682/28.02.2024;
¥' Extras de plan cadastral nr. 63074/21.04.2024;
¥ Certificat de urbanism nr, 146/26.10.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v" Cursul de referintd al monedei nafionale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din presa
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre
client si proprietar si nici pentru rezuitatele ohtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

¥ in prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobillui §i au fost prezentate farda a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specificd altfel;

¥ Informatia furnizati de citre ter{i este consideratd de incredere, dar nu i se acordi
garaniii pentru acuratete;

v Se presupune ci nu existid conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii {partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumad nici o responsahilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor 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 nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice
prezenia contaminandilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢3 nu existd asa ceva. Daci se va
stabili ulterior ¢3 existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
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Teren intravilan

ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

¥ S-a presupus cd legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apara Th pericada urmatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile:

¥" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare ta subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
si a attor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

v Valoarea de piat3 estimatd este valabili la data evaludrii. Intrucit piata, conditille de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un
alt moment;

v" Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ¢d evaluatorii nu au cunostintd asupra stirii
ascunse sau invizihile a proprietdtii {inclusiv, dar f3r3 a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistamele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.}, sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliara in
cauza sau de pe o proprietate Invecinatd, inclusiv prezenia substanielor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietifii. Se
presupune c¢a nu existd astfel de condifii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile In perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii depisind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinfa starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsahili pentru
existenta unor astfel de situaiii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  -La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-o realizat
speciale in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunifor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri sitmilare.
-La solicitarea clientului/utilizatorului/preprietarului terenului, evaluarea s-g efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

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, ¥ Inirareain posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consuftanta
publicare sau sa depund marturie in instantd relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice 5i politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor madifica concluziiie acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;
¥" Orice valori estimate tn raport se aplici bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost prevdzuts in raport;
¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextuluj
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Teren intravilan

in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale,

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat Tn concordantd cu reglementdrile Standardelor de

evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciate cuprinse In prezentu! raport.
Valoarea imobilului a fost determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 —~ Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea hunurilor imobile

RSRNANENENENENEN
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4. Prezentarea datelor

Identificarea Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 25682/28.02.2024, proprietatea este
proprietatii descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata, categoria de folosinta
imobiliare subiect. arabil, invecinat la: la N-nr cad 32830; la V- nr cad 32816, la S- nr cad 32832, La E- nr cad
Descrierea juridica 36271 (str. Tisei); situat In Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 5, jud.

Buzau, nr. cadastral 32831, inscris in CF 32831, aflat in proprietatea: PRIMARIA
MUNICIPIULUI RAMINICU SARAT.

Identificarea Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zoni, o Proprietatea este amplasamenta in Zono de nord o mun. Ramnicu Sorat, iesirea spre
orag, vecindtati si Focsani, cartier Barierd Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
amplasare prezentata in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit
o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de Institutii Muzee Pareuri, lacuri,
comerciale invatama medica decult banci de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public
DA DA DA NU NU NU NU DA
Informatii despre Proprietatea este amplasatd In Zona de nerd a mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
amplasament. cartier Bariera Focsani

Descrierea terenului Caracterfsticiﬁzfce:

Suprafata terenului: S=300 mp suprafata
Deschiderea la strada: 15,00 ml la str. Tisei
Dimensiuni: cf. extras CF

Inclinare: ptan

Forma: regulata {cf. extras CF)

Acces:

0 0 0 0 o0

public

public

o Utititati:
Retea urbana de energie ejectrica: existentd —la limita
Retea urbana de apd: existentd —la limita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd —la limita
Retea urbana de canalizare: existentd ~la limita
Retea urbana de iluminat stradal: -
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. 146/26.10.2023 se certifica:
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Descrierea

amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

istoric, incluzénd
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

o o 00

o O

SE CERTIFICA:
I REGIMUL JURIDIC:
[mobilui-teren este situar i inirguitanul municipinli Ramnicu Sarar - B
Tmaobitul-teren este detimet cu drept de proprigiate de coatre Municipdn] Ramaieu Sarat
Includerea imobiludui in listelr monumenielor ivtarice sisan ale palurii ori it zonele de prosectic ale
Geasiora; M esIe Caznd _

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folvsima actvala: teren arefil -
Desiinatia stabilite prin documentatia de nrbanism: zonq de locwinte individuale, conform
Liadin P.UZ «Relacere si Extindere P.ULZ. cartier Baviera Focsaniy
Nu sunt reglementari jiscale speciafe

revederi TR,

7

3. REGIMUL TEHNIC:

nfurnratii ex e diss chulammiul lu..at de I.I]"bd:l]h]ﬂ a.l U7 M Lis din PULZ. «R:[:l.:n.‘ si Extingere PLULZ. canicr Barlera Faesatan:
Fermisiuniz e i, ds' e |‘r|m- ﬁwb
wduidirea coss ruil fie raplt i por
infdre:

i
arbare bt Sevare J8 ur,g

Condlrmnun si frcmau. Rr‘ msu{ dy a-'(aw-rr F] .’enrufu: st consruetillor Yata de dresmrife gublice adiscome; terpnpd se aliniaza lu strods

ragrt cu fmobital

ispecinate:_cladirile se vor m LI i carm!mfi
A garafetor
SO0 PO Tmax=3 35 CL max={ (57
2y iuviale va f faewa pe sub roruare/ se va asipura fr
are, ga:q ER r:'f:_',li_griﬁ

marciler f'ErhEm e ot utifilan GE
reulatia piesouilor st aqutn: se va fare gin sorads J. svited (Mod de execuse: in reple proprie sou

avufe in vedere Ia prelectare; ducnmeniiile feimice 0

AT

i baza Legst nr, IS8 wor f1 cele corvspaniaingre revistelnr findomerale aplicabile, stchilite de proleaanti si precizote i profece
ongm- Rl e S294995 pewtny gprobareg Regulomentulul de verificqre s experfizaree fekpion de colligle ¢ profestelor. p gxrcuticl
{g comsfrnctiifor. eqmpletag of dopuelisare Gslparars poces dure 31 rieteral fa stradel asipnrarce swprafetelor minimale de

i vers .u fakinie contorm (LG nr 323/ 1394 i fsi: VOr respaciy prevederile privind disiana miniws inre constraci, ¢ retravenlor 5

Ordinud Mindsterudul Senarari nr. 1192014 fmprl)mmrcu spre afinimaens va mm_tpgmuru far
ueg pry Imggy- mu'mf :L p(,}!enww v f o_tmm. Jnnkcme rrraxim,.’,t) ml faeordul anrmnjum ni \-mmror wh‘ ubhgm'onu posind

PRARENcg a r!udm’m Sdocionciitg hnies: vor JF Irugotize A'F dm'cda inregistraril pmuxg:tm’ur .‘a ()m‘mgf Arizociélor dp- Emﬂ!

conform §f 0, ar, SI2I Jenra lj'?q_ itle care reprezinta dﬂqgur dr la I”P'l ederiie a.'wwm'nkm.’l de grhanion P.UZ. «Refiscere si
;i g horaril_enduril s aprobonit
lirscte  investinitor corform prevederitor

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
Avantaje fiscale: Nu este cazul

Teren intravilan

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

v oo
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopui
de a efectua tranzaciii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3d drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii,

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

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ari sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc Tn 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 vanzare este lung.

| ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Definirea produsului imobiliar

{analiza productivitatii proprietitii}

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
FaiRe Analiza cererii

il Analiza ofertei
{investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere §l ofertd

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piati
{conceptele penetrarii de piats)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

In aceastia prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determin3
capacitatea sa productiva si utilizdrile potentiale ale proprietitii. 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 imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evalutd este de tip teren fiber.

Utilizarile probabile in mod rezanabil ale proprietétii subiect sunt:

¢ Rezidential;
* (Comercial;
e |ndustrial;

Din analiza trendului pietef am determinat ¢3 cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala, In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu exist3 o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

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

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

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

factori:

*  Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

e Caracteristicife proprietatii imobiliare:

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

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

Y Baza de clienti {potentialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice;

Calitatea 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 electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 15,00 ml la str. Tisel

{conform extras CF si extras plan cadastral}.

*  Aria pietei: 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 Focsani precum si zone similare

e Proprietdti 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;

*  Proprietiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti 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;

<t

in concliuzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonel (rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiltar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpardtori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activit3ti/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dup3 unele lucrdri de modificare
{dacd se demonstreaza c ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificéri).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizitiona
un imebil, il doresc si pot (ou puterea financiard) si-1 si 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
antrenata de efectut COVID-15.

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

Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Resesarch & Forecast |
Colliers)

Continuind trendul trasat Tn 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate i 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 prezinid preconditii {in mare
parte legaie de zonare) si este posibil s3 nu se inchidd de fapt Tn 2021. Exist3, 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 semnari), 2021 se
contureaza 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 retaif a depasit sectorul rezidential
dacad ar fi s analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-c categorie largd de cumparatori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketurifsupermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pind la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcur] de retail, de strip mall-uri peniru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avand in vedere cat de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observdm cd unii
investitori inactivi revin pe piaia, Tnh timp ce altii 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 cumpdritori care cautd sa obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de largd de terenuri
cdutate: parcele mai mici In 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 in afara oraselor {in special pentru proiecte de tip
rezidential).

Tn timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit n
crestere in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat In special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixti 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 birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neacupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de muncd hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoitatorii activi Tncep s
se gandeasca la proiecte noi In Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sd se g&ndeascd ¢a pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd ludm in considerare
cumpararea 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 proiecteior sau chiar amanarea altora.

Tn 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
financiare si intentioneazd si facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au Tn plan s 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 ampiasamentului.
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Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

s Cereren pentru cumpdrare - moderata, in uscara crestere,

e Cerereq pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

e Interesul investitional: exista sl este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar 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, amplasaie in zone
bine echipate dpdv edilitar;

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imaobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
propriet3ti cu caracteristici aseminatoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitdiii) proprietétii subiect se numeste oferti competitivi.

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

Oferta

Piata rdméne aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exempiu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvaltatori (Tn special pe segment rezidential) doresc s3 impart3 riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fara presiune mare de a vinde prefers
sd fie implicati ca parteneri in proieciele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finita.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cdt si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondw unei schimbiri in
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor Tn anumite orase sau inghetarea PUZ-uritor fn Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multd claritate In majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiulul, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de putine tranzactit majore, dar aceasta hu evidentiaza deloc
o cerere superficiala, deoarece cumparatorii 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 hune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pana la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevdrat ca In mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptil, am vizut cateva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesantd generata prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retall.

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Compiete de Evaluare | Pagina 15



Teren intravilan

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

o oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

¢ oferta de inchiriere — nu sunt infarmatii;

+ stocul total dispoenibil — mic, aflat in scadere;

¢ volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

e prefurile solicitate pentru vinzare* — infre 34-50 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).

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafuta, acces, omengjari exterioare, imprejmuire, etc;

In anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect,

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta

Valoarea de piata a unei proprietéti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta} si putem Tntelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpdéritori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiltare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiala de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru} care caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perivada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este refativ fix3 si pretul rispunde |a cerere. Comparind
cererea existentd si potentialda cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobhile.

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 caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietdtile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramane n mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucat economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decét in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care & urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s& spunem ci sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna i Tn timp ce altii rAméan activi pe margine asteptand o mai buna claritate cu
privire |a veniturile or {In special birouri), existd Tn general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméaneascd pentru urmdtorii cdtiva ani - cu exceptia oricdror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
reom to go higher for house prices?

Eit
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Sursa: REPORT H1 2021 { ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietitii subiect, Tn conditiile de piatd, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate Tn prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legdturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod decsehit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
langd presiunea cauzatd de afluxul de refugiafi.

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.

Frata terenurilor este condusé foorte mult de asteptdri cu privire la ceen ce vom avea la nivel
macro 51 fn ecenomia reald, cu un accent special pe forta de muncd, Dacd lucrurile isi revin
vepede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietdiile
imobiliore mojore suferd incertituding crescute: birouri- impactul muncii de acasi pe termen
tung, comertul cu amdnuntul - adoptarea acceleratd o comertului electronic si g protectiei
impotriva pandemiel prolecie viitoare, rezidentiale - securitateqa lfocwlui de muncd si, de
asemenea, impactul de fa jocul de muncd de acasd, dar cu diferite ramificatii.

Raspunsurite la toate aceste fntrebdri le vom identifica mai degrabd la o scard moi globald
decat la nivel de Romiénia, asa ¢a trebuie sd asteptdm s& vedem cum stau lfucrurile fa nivel
internotional.

in ceew Ce priveste preturile, ne asteptim ca iucrurile s& rdménd mai degraba plate fcu
ajustdri de lu caz lo caz), cu exceptia cazului Tn care fucrurile iau o Intorsdtura puternicd in
rdu Dar chiar dacd s-ar Impiini un astfel de scenariu, orice miscdre descendenta generalizato
o preturilor nu ar avea un impact imediat, ca in timpulf crizei anterioare.

De asemeneq 0 mare diferentd ford de 2010-2011 este ca piata ny este in crizd de lichiditate.
in general, acest lucru oferd un motiv suplimentar pentru un optimism usor si speranta uneil
reveniri mal facile la niveluri simiiare peste ani.

Sursa: Coiliers Rormuania Market Report H1 2020
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Cea mai buna Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdli construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd Tn urmatoarele situatii:

o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utilizéri alternative.

Utilizarea rdmasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.
Pentru a identifica cea mai hund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
findnd cont Tn acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formad si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupa cum urmeaza:

CRITERI CVIBU
Utilizari probabile — — -
in mod rezonabil Permisa Posibils fizic I:‘ezab{]a Maxlmlfn:
legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial ny da nu nu

Avind Tn vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietédtii este cea rezidentizla.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
Tndeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibilé

o este permisd legal

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

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimata avand n vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, st 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 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
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 evaluarii, fiind preferatd atunci cdnd existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metoda, preturile si acele infarmatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari 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
publicatiile de specialitate, In care sunt prezentate diverse oferte (vAnzari — cumparari de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 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,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {mativatia), conditii de piata {data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

In anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietdti similare sau
asemdnatoare cu cea evaluata. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Tn Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piaté. Tn
urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmateoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 12.900 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 si semnificativd, sunt;
adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metodd, scopului gi
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobhiliare si viahilitatea pietei.
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Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi 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 metodd. Chiar si datele care indeplinesc criterfile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fupdamenteazi pe suficiente informatil.
in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd Tn calcul criteriul adecvdirii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentui Tnchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de catre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luand in caleul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat cd informatiile
utilizate Tn cadrul metodei comparatiei directe conduc la o Incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fitnd mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceasta metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Luand Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢d abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, Tn urma aplicdrii cdreia valoarea
de piatd a proprietdtii a fost estimata la {rotund):

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 fei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluaril.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandata n primul rdnd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directa poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaluaril. Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metodd atunci cdnd sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimirii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate Tn
considerare asemanarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vanzérile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fat# de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piat3 a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULU!

In vederea obtineril de informatit relevante din piata specifica praprietatiiimobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape princfiaa\e:

1. Planificoren —in aceasta etapa au fost evidentiate caractersticile proprietatii subiect, determinatein baza infermagilar furnizate de chent, informatiitar culese
din surse publice deinformatii stinfermatidar culese in timpulinspectieiin teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipulimobilului, dreptul de proprietate transmis, conditile de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utibt3yile dispanibile, accesul, vecinétitile, punctele deinteres, principalele artere din zons etc.

2. Cofectarea —Aceasta etapa presupune culegeres informatiilor din diverse surse de informati si validarea acestora ori de cite or este posibil prin verificdn
ncrucizate.

3. Analizo — Procesul de analizi are ¢a scop filtcares informatiilor, in vederea restrangeriiintervalului 5i identificirii de oferte ale unor proprietatiimebilare similare
imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor refevante 51 are fe baza sinteza etapelor anterivare, prin raperterea intr-un format clar,
siconcis ainformatilor relevante identificate.

® Incazul prezentei evaluari, procesul de obinere a informatillor relevante s-a concretizat prin completarea “isel de colectare a informatiilor de piatd”, cu datesi
nformatii verificate si documentate, privind proprietiti imobiliare similare - ofer te spre vanzare ,valabile la data evaluarii.

* Proprietatileimobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice 5i economice similare cu cele ale proprietstii subiect {caracteristic] care pot fi
n mod credibil sirezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild si reprezinte un substitut al propriettii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

- Subject Oferta Oferta Gierta Oferta
Suprafata {mp} 300 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzara {€/mp) 50 €/mp 34 €/mp ADE/mp A0 €/mp
'T{PUL COMPARABILEI (tranzactiefoferta) — aferta oferta oferta oferta
DREFTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absoiut Brapt absolut Drept absolut Drapt absalut Drept absolut
RESTRICTN LEGALE {reglementare urbanistica} Nu sunt similar similar = sirmiilar similar
CONDITII DE FINANTARE Numerar Nurmerar Nurmnerar Numerar Numerar
| CONDITII DEVANZARE WNepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Mepartinitoare MNepartinitoare
CONDITH DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramanicu Mur. Ramnicu Mun. Ramnicu

Mun. Ramnicu

LOCALIZARE cartier Bariera ) Sarét, cartier Sarat, cartier Sarat, caftner Sarbi, Sarat, str.
Facsand, str. Tisel, nr.  Bariera Focsani, Bariera Focsani, str. Marilor, nr. R
N ) Bradului, nr, 2
5, jud. Buzau str. Oftului, nr. 18 str, Timisului 23A
locatie similara locatie similara {ocatie inferioara {ocatie similara
SUPRAFATA {mp) 300 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500mp
IDESTiNATIA(utiI?zarea terenului} intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
_'AMENAJARi EXTERIOARE (strazi, Trotuare etc) pietruit nistruit pietruit pietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drect drept drept drept _drept
UTILITATI DISPONIBILE I limita lalimita la kmita lalimita_ Ja imita
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE reguiata, 1 regulata, 1 nereguiata, 1 regulata, 2
regulats, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschideri

FPeniru proprietotife comparabile selectoie au fost atasate preze ntului rapert, PrintScreen-ul cu oferta si dotele de eontart fiink si pr. de refefon).
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EVALUAREA TERENULUI - METODA COMPARATIEF DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Comparabiia [

Comparativ cu subiesctul

Foesany, str. Tisen, nr,

5, jud, Buzau

locatie similara

Barigra Focsani,
str. Oltulut, pr. 18

Bariara Focsani,

str. Timisulut

locatie similara

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparobila 8 Comparabila C
.Suprafata {mp} 300 mp 300 mp 600 rmp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (£/mp} S0 £/mp 34 £/mp 40 €/mp A0 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI -
TIFUL COMPARABILE| {tranzactie/oferta) oferta  oferta oferta oferta
Marja de negocieredin piata specifica (%) -15% -15% -15% -15% -15%
Cuantum gjustare{€/mp) -7,5€/mp 5,0 £/mp 5,9€ -6,0 £/mp
B PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE {€/m ) 43 £/mp 29€/mp 34 €/mp 34 €/mp
DREPTUL DE FROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolt Drept absolut
Cuanturn ajustare (%) 0% 0% % 0%
Cuantum ajustare (£/mp) €fmp &/mp £/mp €/mp
PRET AIUSTAT (E/mp}) 43 €/mp 258 €£/mp 34 €fm_p 34 €/mp
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanistica) By sunt similar similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (£/mp} €/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (£/mp} - 43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 £/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Nurmerar Mumerar
Cuanturn ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (§/mp} £/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT {(€£/mp) 43 €/mp 29 £/mp 3_‘}_@9_ o 34€fmp
CONDITIl DEVANZARE Mepartinitoare Nepartinitoare Nepartiﬁtc:ar-e. _Nepaﬁim'toare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (£/mp} €/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (£/mp) 43 £/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp
CONDITI! DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 2%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €/mp £/mp £/mp
| PRET AJUSTAT {£/mp) 43 £/mp 25 £/mp 34€/mp 34 £/mp
- = _ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
BMun. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnwcu Mun. Ramnicu bAun. Ramnicu .
. . ~ Mun, Ramnicu
LOCALIZARE cartier Bariera Sarat, cartier Sarat, cartier Sarat, cartier Sarbi, Sarat, str.

str. Morilor, nr
23A

{ocatieinferioara

Bradului, nr. 2

locatie similara

dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretulu careia s-au efectuat cele mat mici ajustan

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 15% 0%
| Cuantum ajustare (£/mp} €/mp Q0E/mp 5.1€fmp £/mp
PRET AJUSTAT {£/mp) 43€/mp 29 €/mp 39€/mp 34 £/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA{mp} 300 mp 300 mp 00 mp 227 mp 500 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 45% 0% 30%
Cuantum ajustare (£/mp) - 0,0 €/ mp 12,8 €/mp 0,0€/mp ~10,2€/me
DESTINATIA {utilizarea terenului} intravilan ntravilan intravilan intravitan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (£/mp} &/mp €/mp £€/mp €/mp
AMEMNAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuareetc) pietruit pletruit pietrult pietruic asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 5%
Cuanturm ajustare {€/mp) 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0 €/mp -1,7 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare {%} 0% 0% % 0%
Cuantum zjustare {£/mp) €/mp _ €/mp £/mp_ ~ €/mp
UTILITATI DISPONIBILE la limita la limita Iz limita la limita la \ir:"l-ita
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare £/mp) 0,0€/mp 9,0€/mp 0,0€/mp 0,0&/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschidere regulata, 1 regulata, 1 nereguiata, 1 regulata, 2
deschidare deschidere deschidere deschider
Cuantum ajustare (%) % 0% 10% 5%
Cuantum ajustare (€/mp)} 0,0€/mp C,0€/mp 3,5€/mp -1,7 €/mp
Toto! ajustare caracteristici fizice % 0% 45% o JE{; T 20§é 1)
\Tota! ajustare caracteristici fizice {(€/mp) 0,0 €,v_'mp_ ~ 12,8€/mp  3,9€/mp 6,8 €/mz
[PRETAWSTAT(E/mp) 42,5 /mp 41,3 €/mp 42,6 €/mp 40,8 £/mp
‘Cheltuieli pt. aducerela stadiv] de teren construibil nu nu este cazul nu este cazu! nu este cazu! nu este cazul
Cuantum ajustare {%} 0% 0% 0% 0%
| Cuantum_aj_usta;e@_{mp) o £/mp £/mp £/mp £/mp
MP_R'EI'AJUSTATE/HE] o 43 €/mp 41 €/mp 43 €/mp 41 €/mp
Ajustare tatala bruta absoluta (€} 0,0€ 12,8€ 8,9€ 13,6¢€
Ajustare totala procentuala absoluta (%} 0% 45% 27% 40%
Numarul de ajustari fbuc.} 0 1 2 3
|VALOARE DE PIATA® : . 43 €/mp 12.900 £ , echivalent a 64.088 lei
*Canform GEV 630/art. 53, selectarea concluziel asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara {Co_A), care este coa mal apropiata Curs valutar BNR:

4,9681 lei/€
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JUSTIFICAREA iUSTARLOR APLICATE SN CAGRUL COMPARATIEI DIRECTE:
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Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in
{EUR/mp} a terenului luat in considerare se afla in jurul
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoare

zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
valorii {medii) de 43 EUR/mp, conform anexei de
a de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEI

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

Perspectiva asupra terenului Perspectiva asupra terenului
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona

o, ] i T B

k localizare: hitps://maps.app.goo.gl/m7PDHrsUj8kMxQn19

Sursa: Google Maps, lin
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Anexa nr. 4 — informatii de piata
Comparabila teren A

Terer casa Rm Saral 15000 EUR negociabi: .;,mi;.ﬁnﬁ.

L

SN2 ClEMBEETE Dot
JATERaast M e3ln vaetid”

Distribuia anonil pe

Tescrere

PR 450 090 2500 BT N S RIAVE TICNA WIA. 08 S D0 Pelor sl i Y moery R uG e ae
T BT T THRAA S DR GG ¢ 3R AATCEN [OTSTUT SOEN MU M a0t Toed 008 AGd - TNt Dl St poard

WL RIE G e

OT87484800

httos://www.publi24.ro/anunturi/imebiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d4392d8791:d= 911 ffi29f6858= html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500
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Foto din anunt

W | olirmats
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Comparabila teren B

X ID #6490125 +
Ramnicu Sarat {BZ) Proprietar
T ULE R T LR £ W e, T,i[j ?3? gﬁ7‘155 h rD
+

. A28uGa la Sorfacte
@ H30,000 € :

Catalin

Teren intravilan §00mp

Vanrd freeen soprafatn 00mn Bavera Voeosan

dotat ~u gare wooarent Pret o FIRD0e

=1 ¥4

Rammicu Sarat (BZ)

¢

Trameacio: Vinzare
Fipr propoetale Teren nlravilan
h'J
t Ti MY I
Llicr

https:/ /www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mo-1Dgy4by . htmi

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisutui, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155
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Comparabila teren C

Teren de viraere 9 000 EUR negociati

S5 M teald dels _
e s aete Laab gl

s .
BF:
&

Ehsingxae anyst pe

-
AL
v (8
Desenere
W RN T L U i e SO TR ST AL e Bl ZETAN B PR LA OH 3 et
T de 8o

httos://www.publiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare;/1830pd8042df7 zeie9fd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren D

Vang terer slrawan 300m Ramnicy! Sarat 20 D00 EUR
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586£008e7757d5f8108e0ep38p4. html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile la limita, regutata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT et

ROMANIA

e ———— = B = m s —

Str. N.Balcescu nr. 1, RAmnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.56194
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsaratia irimariermsarat.ro

Nr. Ihregistrare ANSPDCP: 204680

Nr. 30826/04.06.2024

INFORMARE

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

certificd faptul ca bunul imobil- teren, situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Tisei, nr. 7, 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 Mpynicipiului Ramnicu Sirat,
Primar{;’ WA

Cirjan Sorin{/ﬁk

- o
R TRV o

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 Primiriei

Municipiului Rimnicu Sirat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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L MUNICIPIUL RAMNICU SARAT Uipnaas
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Str. N.Balcescu nr. 1, Réimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsaratia'primariermsarat.yo
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680 = -
Nr. 29079/24.05.2024 /f-’g:"}ﬁ?:“}\Avizat,
/ “ " Primar,

/_-'/Q it Sorin Valenti

fx W&?}go?ﬂ alentin

:\:T’T :}' f"ﬁ_“i

Catre,
Comisia constituita in baza Dispoczitiei Primarului Municipiuini Ramnicu Sarat nr, 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUT
incheiat astazi 24.05.2024, ora 12

Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitici Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 116, strada
Tisei, nr. 7, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii vanzarii
acestuia.

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Extinderc Bariera Focsani, parcela nr. 116, strada Tisei, nr. 7, a fost identificat
prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al municipiului
Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr., 116, strada Tisei, nr. 7, este liber, pe
acest teren nu se identifica constructii;

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

Anexam alaturat:

- 1 plansa fotografica exccutata la data de 24.05.2024;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

Intoemit: Avhitect-Sef / Comp. Urbanism
TDD. /MAL

ﬁlz:w/
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ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)
Nr. 264% din _[2.0)" 2024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. #5 din_ /2.05 2024 .

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII N
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32830 ol

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

] reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin .
cu domiciliul/sediul*2} in judetul ~Buzau  municipiul/orasul/comuna _Ramnicu Sarat _, satul
sectorul __, cod postal /25300 , str. Nicolae Balcescu nr. 1 . bl. ,8C. __,et._ ap.

telefon/fax , e-mail , inregistrata lanr. 25899 din 08.05.2024

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul  Buzau municipiul/orasul/comun:
Ramnicu Sarat , satul . sectorul ____, cod postal 125300 , str. Extindere cartier Bariere
Focsani. parcela nr. 116 (strada Tisei, nr. 7) nr. bl. SC. , et. , ap. ___, sau identifica

prin*3} Plan de incadrare in zona/ Nr. C.F. vechi 7454 /Nr. C.F. nou 32830 /Nr. cadastral vech
0248 /Nr. cadastral nou 32830

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobate
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74//9.04.2005 si a Documentatiei de urbanism fazz
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului local
Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat ]
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat B
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nit este cazul

2. REGIMUIL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil 3
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona de locuinte individuale. conform_prevederi U.T.R.
L1b din P.U.Z «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani»
Nu sunt reclementari fiscale speciale

14



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani»:
Permisiuni: se admite construirea de locuinte individuale cu mavim PHI+M niveluri in reeim de construive insiruit, cuplat sau izolut
cladirea construita in rezim fnsiruit se va alivi pe linitele laterale de calcanele de pe parcelele imvecinate. cu exceptia celor de colt care 1o,
mitoaree fatadele spre ambele strazi/ spatiite neconstruite si neocupate de accese si frofuare de garda vor 11 plaitate cu oazon si cu o
arbore la liecare 100 np
Conditionari si restrictii: Reotinul de aliniere a terenului si constructiilor fata de drumurile publice adiacente: terennl se wliniaze fa strade
non creqta iar locuinta se va dispime la minimunr 3 m late de aliniament.

Elemente privind volumetria si/suu aspectid veneral al cladivilor in raport cu imobilele imvecinate: cludirile se vor imtecra in caracteru
general al zonci/ se interzice lolosirea azbocimeninlui si a tablei stralucitoare de aluminiy venmru acoperirea cladivilor, varaielor s
anexclor/ Inaltimea maxinia admisa: regim de naltime max, P+]+M7 Himax =10 mi/S,.,,= 300 s/ POTinax=40%7 C UTnpiax=1 2/ Echiparee
cu utilitari: lu cladivile dispuse pe alinfament racordarea burlunelor la canalizarea phnviala va it tacuta pe sub mrotuares se va asivira i
mod special evacuareu rapida si captarea apelor meteorice in reteana de canalizare/ bransamentele pentry clectricitate, eaze si telelonic
vor i realizate subteran/ circulatia pietonilor si auto. accesele auto si flarcalele necesyre in zona: parcela gre asicurat un acces carosabi,
de mininnan 4.0 m latine dintr-o circularie publica’ stationarec autovehicnlelor se face in interiorul parceleif echivarea cu wiilirati: apa,
canalizare._auze si energie eleciricd/ circulatia pietonilor si auto: se va face din stredo Tisei AMod de executie: in revie proprie sau cu ¢

societate uutorizata

Oblivatiifconstrangeri de natura urbanistica si lesislatii conexe ce vor fi avate in vedere la profectare: documentatiite rehnice D.T. ce se
vor inginta in vederea obtinerii qutorizaried de construireddestiintare vor i elaborate si prezentate conlorm continntulii-cadru din anexa nr.
I a Legit nr. 50/1991 privind awtorizarca execntaris lucrarvilor de constructii, actuali=aia / releratele de verificare ale documentatiel tehnice
in baza Leeii wr. 1071993 vor I cele corespinzatoare cerintelor fundamentale aplicabile, stabilite de proiccreniti si precizate in proiec
conlorm H.G. nr. 925/1995 pentru_aprobarea Reculamentului de veriiicare si explertizare felmice de calitate a proiectelor, a executief
lucrarilor si a constructiilor. completuta si_genializata fasiqurare geces auto si pictonal la strada/ asiourarea supraletelor minimale de
spatii verszi si plantate conform H.G. nr. 525/1996 / se vor respecia prevederile srivind distanta_minima intre construciii._a retragerilor si
distantelor oblivatorii la amplasarea constructiilor tata de proprietarile vecine ce se vor face conform art. 612 - art. 616 din Codul € ivil/ se
vor respecta revudile de insorire date de Ordind Ministerului Sanaratii nr, 11972014/ imprejmuirea spre aliniament va ji transparenta. iar
cea spre limitele laterale si posterioare va 1i_opaca, inaltime maxima 2.0 ml/ acordul autentilicar al vecinilor este oblicaioriu pentin
sitwatiile date de art. 27 glin i1} din Ovdinul nr, 839/2009 de aprobare a normelor de aplicare a prevederilor Lesii nr. 50/1991 si de art,
612 Cod Civil/ se vor respecta_prevederile art. 7 alin. iFi. art. 10, aiin. {1) si art. 17 alin. {4 din Legea nr. 372/2005 privind periormeania
energetica a cladivilor Mdocumentatiile tehnice vor §i insotiie_de dovada inregistrarii_proiectului la Ordinul Arhitectilor din Ronmania
conform H.G. nr. 932/2010 / pentru situatiile care reprezinte derosari de la prevederile documentatioi de urbanism P. U.Z. «Refacere si
Extindere P.UZ. ecartier Bariera Focsaniy_beneliciarul va selicita un alt certiticat de urbarism in scopul eluborarii_avizarii si aprobarii
unel documentatii de wrbanism tip PUZ sun PUD care sa regiementeze posibilitarea autorizarii directe a investitiilor conloirm prevederilor
Legii . 35072000 privind amenaiarea reritoviufui si urbanismul, actuclizate

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu poate fi utilizat in scopul declarat*4) pentru/intrucat:
_ PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32830

*4) Scopul emitenij certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.
Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatic de construire/desfiintare si nu confera dreptul de : a executa lucrari de constructii.
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

_ MINISTERUL MEDIULUI 8! DEZVOLTARII DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIUVLUI — AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAL str. Stiintnl Save de la Buzdv_nr. 3 Buzan, cod 120018,

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

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

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire
la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. Tn aceste conditii: N
Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la auteritatea competentd pentru protectia mediului in vederea
evaluirii initiale a investitiei gi stabilirti demardrii procedurii de evatuare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata. |
In urma evaludrii inifiale a notificirii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatil competente pentru protectia |
mediului. .

_in_situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaludrii impactului asupra mediului §i/sau a evaluarii adecvate, |
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la menfinerea cererii pentru autorizarea executarii |
lucrarilor de constructii.
In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe pareursul dernlérii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitentul

_renun| la inteniia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administraiiei publice competente. [

2/




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va {1 insotita de urmatoa
documente:

constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege,
¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

[IDTAC. [1D.T.0.E. [1D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanjsm:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:

[1 alimentare cu apa SC ¢ empania de Apa S4  [] gaze naturale. Distrigaz Sud Retele Buzau I o
[f canalizare - SC ¢, ompania de Apa S4 {] telefonizare Orange Communications

L] alimentare cu energie electrica-SpEE Buzau [] salubritate-SC RER Ecologic Service §4

[T alimentare cu energie termica [1 transport urban -SC TUC S4 R, Sarat

d.2) avize si acorduri privind:
[} securitatea la incendiu - ISU Buzuu [] protectia civila  ISU Buzey L] sanatatea populatiei -- DSP Bu=

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

| ey

e, ——————r—

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

g) Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 72 luni de Ia data emiterii.

PRIMAR#**%), SECRETAR GfJ NERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si s (numele, prdtimele si semnatura)
Cirjan Sorin Valentin Vagyys-I3\Widoin Manuelq

L
L.S.

ARHITECT SEF HkEk)
{numele, prenumele sj semmatura)
Teadorescu Dragos-Daniel

Scutit de tuxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind C odul fiscal

. . . . . . p M
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la datade _j']? ‘@ . ‘\J_C}Q_Zf .
374



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

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

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

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

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului. _
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirit solicitantului, formulatd in cerere -
*) Se completeaza, dupd caz:
- Consiliului judetean;
- Primaria Municipiului Bucuresti;
- Primaria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
- Primédria Municipiului ............ :
- Primiria Oragului ................ ;
- Primdria Comunel .....cuveu...... ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
*#4) Se completeazi, dupi caz : - presedintele Consiliului judefean
- primarui general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
#EXE) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau “pentru arhitectul sef' de citre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizdndu-se functia si tithul profesional.
4/



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

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: gnigel.mandricel@gmail.com

| PRIMARIA MUNICIPISLE |
| REMNICS SARAT

‘m%ramm ..... BLGET o
ol B 04 A |

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr.

7, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentuiui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorului, al ciientului §i al utlilizatorului desemnat



Teren intravifan

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 7, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat ta evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatarului in scopul vanzarii terenului,

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

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la
08.04.2024, este:

12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥ Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild In conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii.

v" Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizatd in raport.

v" Valoarea reprezinté opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitad consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 2
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7.

Teren intravilan

Cuprins
Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.........cccoovviin e, 4
Declaratia privind evalUarea. ... et 5
Termenii de referinfd al evalUdrii.....cc...cccoe i e e a e 6
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[dentificarea ClIENtUIUIL ... ... ettt b et aaessee e s seeee it smabe e sebaes 6
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 23.04.2024
Data inspectiei 08.04.2024.
Data evaluarii 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

| Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 7, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zana de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz - la limita proprietatii
Acces str. Tisei, nr. cad. 36271

Deschidere 15,00 ml la str. Tisei

Suprafata exclusiv 300 mp suprafata

teren indiviz | -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

| Utilizare existentd

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

4,9681 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimats

12.900 EUR  64.088 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul
vanzarii terenului

Sarcini Tnregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 20409/20.02.2024, asupra terenului nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenuluf este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

speciale

Observatii/lpoteze semnificative

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

E35 Drum asfaltat public

[AR APO] PRIN:

Drum pietruit public

-La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.

-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

4

Mentiuni

Raportul nu paate fi folosit in afte scopuri gen: garantare bancara, raportore financiara, impozitare,
asigurare ete, decat cef mentionat in raport/contract.

| Diferente constatate n urma
inspectiei (fat3 de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostinid de cauza si cu bund credinta, ci:

¥ Afirmatiile sustinute in prezentui raport sunt reale si corecte;

¥ Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezinta opinia mea impartial3, opinie care nu a fost influentatd de terte parti
st nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

¥ Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii §i nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

¥ Nusunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de pirtile implicate
in aceastd activitate de evaluare.

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

¥ Onorariul pidtit de catre client nu are nicio legiturd cu obtinerea uneor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii 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 eticd al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari

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

(84

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

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

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARLA MUNICIPIULUI RAMINICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiifor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utiliz3rii 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, Tn nicio circumstant.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, nr. 7, jud. Buzau

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de cdtre PRIMARIA MUNICIPEULUT RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard a localitatii 32830 (nr
vechi 7454), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32830 ( nr vechi 6248).

fn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 20405/20.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Esttimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizatorului in scopul vanzarii terenului,

Evaluarea executatd conform prezentuiui raport, in concordanti cu cerintele clientului,
reprezinta o estimare a valorii de pigtd a proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, vaioarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotérdt si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtife au actionat fiecare in cunostint@ de cauzd, prudent si fiird constrangere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietdtii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare peniru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE{ si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaluarii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelui preturilor la data de
08.04.2024, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Aprilie 2024. Data
evaluarii este 08.,04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuatd in data de 08.04.2024, de citre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evalugrii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor Thvecinate si nu au fost inspectate pdartile ascunse ale cladirior.

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

v Extras de c.f. nr. cerere 20409/20.02.2024;

v Extras de plan cadastral nr. 63072/21.04.2024;

v' Certificat de urbanism nr. 146/25.20.2023,
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

¥"  Publicatii privind piata imobiliari.

v Articole din pres3
Evaluatorii nu i5i asumd nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incompliete sau gregite.

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

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului §i au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazului in care se specifici altfel;

v Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se-acord3
garantii pentru acuratete;

v' Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii {pariilor ascunse} care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor Tn afara cazurilor- cand
neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate In considerare in raport;

¥" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenia unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietdtii 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 investigatii
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate fn ipoteza c3 nu existd asa ceva. Dacd se va
stabili ulterior cd existd contaminéari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta

Mandricel Mihai-Enigel | sewicii Complete de Evaluare | Pagina 7



Ipoteze semnificative
speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare,
difuzare sau
publicare

Teren intravilan

ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v" Evaluatorul consider3 ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile |a data evaluérii;

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

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand
seama de tipul proprietdtii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut |a dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostint3;

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

V" Dacd nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostint3 asupra st3rii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar far3 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 imobiliari in
cauza sau de pe o proprietate invecinats, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substanfelor toxice etc.}, care pot majora sau micsora valoarea proprietdii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard
pentru Tntocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depdsind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatarilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte §i nici pentru
evenitualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

-La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
in ipoteza-in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoitarilor
defo existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 146/26.10.2023 pentru
terenuri similare.

-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarufui terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la fimita proprietotii,

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

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

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

v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere tn continuare consultantd
sau sa depuna marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
n care s-au incheiat astfel de ntelegeri in prealabil;

v" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data Intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

v" Orice valori estimate Tn raport se aplicid bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimati, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzuta in raport;

¥" Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordui prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului
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Conformitatea
evaluarii cu SEV

Teren intravilan

in care urmeazd sd apard. Publicarea, partialid sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt clientul si utitizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine fncetarea chligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementdrile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

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 i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

NWANASSNANSNAN
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Teren intravilan

4. Prezentarea datelor

identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zonj,
orag, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea terenului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 20409/20.02.2024, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: la N-nr cad 32829; la V- nr cad 32817, la S- nr cad 32831, La E- nr cad
36271 (str. Tisei); situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tisei, ar. 7, jud.
Buzau, nr. cadastral 32830, inscris in CF 32830, aflat in proprietatea: PRIMARIA
MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

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

c Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord o mun. Remnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cortier Bariera Focsani. Amplasarea proprietdtii In cadrul localitatii este
prezentata in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliaie de locuit

o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorut autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun ; Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de  Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica  de cult banci de Interes ; cursuri de apd
in apropiere  nt le public

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd fn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat iesirea siore Focsani
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: § =300 mp suprafata

Deschiderea fa strada: 15,00 ml la str. Tisei

Dimensiuni: cf. extras CF

inclinare: plan

Forma: regulata (cf. extras CF)

Acces:

O 0 0 O O O

ACCESUL CATRE PROPRlETATEA SUBlECT SE REALIZEAZA DIN:
: . | Drum asfaltat ‘public

1AR ULTERIOR SE REAUZEAZA DIN:
EStr,T;sei =Py | Drum pietruit public

o Utilitati:
Retea urbana de energie electricad: existentd —-la limita
Retea urbanz de apa: existenta —a limita
Retea urband de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existentd —la limita
Retea urbana de canalizare: existenta —la limita
Retea urband de iluminat stradal: -
o Alfe observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. 146/26.10.2023 se certifica:
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Descrierea

amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele i taxele

Istoric, incluzand
vanzdrile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

o O O ¢

o 0

Valorile impozabile, impozitele i taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite

Teren intravitan

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Tmobilul-teren este it fu fatraviload raaticiniuli Remnicu Sarar . .
Tmpbilud-teren este detinn! cu dreps de proprietate de catre anngm] Romnice Sarar
Includerea imabiluiui in listele monumentelor isiorice vifsan ale ny

acestora:- an este cazul

7 ori_in zonele de_pirotectic a]c

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren grabil e o
Destinatia stabilite pris docimontarin iyt 2
Liadin P72 «Refocere si Exiindere P.U.Z. carijer Barmra anrmu-
Nu sunt reglepentari flscale speciole

—a [P P -

I

3. REGIMUL TEHNIC:
Infsrmatii extrase din Repularmeniu? sl de webanism a) UK Lla din PAULZ. cRefacere si Exdindere PUZ. cadier Banera Focsanm:
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o urilitaric ig cladivite dispuye pe alinloment vaeordoves birlaneloy fo eanatizares pluviata va fi face, :
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de minimum 4,0 m lutioce dinfe-o ¢irculatie pufilice” stationeren autovehicuiclor se fuce in inteniornd parcelet Echiparca cu whifitati: apa,
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cu Jlx'zﬂa?e At !n: Zia
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ez Jﬂlr.lﬂ in nui'::rea ubfmc i) aumn'anu dy ccns"m.:m"de.s fieare vor fi e.’:zborare i umn:fe conform continutului-cadrid din anexa nr.

i ! referatele de verificare aly documeniatici ekpice
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v §l g Comstrucliilar, oompletalo st acluglizon Asigurare
ri si plentute confarm FLG. nr. 2371998 {56 Vor réspect
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812 Cod Civil Sie vor respecta_prevederile ant. 7 alin, (1), ort. 30, alin. (] si art. 17 alin. {4} din Legen ne 3727305 privind performanta
enerpetica a cledivilor i enfoliile tehnice vor fi_insotite de dovada inrepistrari proipenifui in_Ordingl Arkiteciilor diy Romonin
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Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
impozite asupra terenuritor: -
Taxe locale de construire: -
Avantzje fiscale: Nu este cazul

prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul 1X.

v
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5. Analiza datelor

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

Spre deosehire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazad ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofert3.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supracfertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzdtorii 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 ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

| ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Definirea produsului imobiltar
{analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei
{investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivitatii proprietatil}

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productivd si utilizdrile potentiale ale proprietdtii. 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 imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evalutd este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in maod rezonabil ale proprietdtii subiect sunt:

* Rezidential;

s Comercial;

¢ [ndustrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ¢d@ cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu exist3 o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata incad de fa inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutarile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietadtii de evaluat.

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

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

factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

v 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 {potentialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

¥ Calitatea 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 electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

¥ Forma si deschidere: dreptunghiulara, D = unilaterafa: 15,00 ml la str. Tisei
(conform extras CF si extras plan cadastral}.

s Arig pietei: 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 Focsani precum si zone simitare

e Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente praprietati
(disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similard, ce concureaza cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

s Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti 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;

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpéritori si chiriasi) pentru proprietatea subiect, Pentru aceasta se urmdreste activitati/
utilizdri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrdri de modificare
{daca se demonstreazd ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste madificéri). -

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piata of cefor cu interes de a achizitiona
un imobil, [l doresc si pot {au puterea financiard) sé-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietitilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii salvabile 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 TERENURILOR Hi 2021 {(REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuénd trendul trasat in 2020, piata a rdmas destul de activa Tn prima jumatate a anuiui
2021 strict bazat pe intentiile de cumparare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul Th care sunt lucrurile cu adevérat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintid preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibil 58 nu se inchida de fapt in 2021. Existd, de asemenes,
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 semndri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am v3zut 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 mai activ in afara
capitalei. Remarcam interes dintr-o categorie largd de cumpdritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. padnd la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din mariie orase cu crestere rapida.

Avand In vedere c¢at de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observam ¢& unii
investitori inactivi revin pe piatd, Tn timp ce altii 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 cumpdratori care cautd s3 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gamé destul de largd de terenuri
clutate: parcefe mai mici Tn zonele centrale (care vizeazd toate categoriiie de venituri),
parcele mal mari la periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru nroiecte la
scard mai mare) si terenuri mari fn afara oragelor (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 proiecie rezidentiale; remarcim ca acest
interaes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori focali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minirniza
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-
pandemica {regimul de muncé hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep s
se gandeasca la proiecte noi n Bucuresti {in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sd se gandeascd ¢ pdnd vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd ludm n considerare
cumpdrarea unul 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 spatii
avand in vedere witimele intérzieri ale proiectelor sau chiar amanarez altora.

in ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: 0 mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza si facd 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 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 prioritétilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:
s Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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¢ Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea perscanelor
juridice.

e Interesul investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

*  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt sclicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facl, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

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

Pasul 4, Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele |ui faze de dezvoltare.
Un cumpardtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
propriet3ti cu caracteristici asemanitoare, Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este dear una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe

piatd.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere {(doar acestea prezint3d
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor st utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

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

Oferta

Piata rdméne aprovizionatd In mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exempiu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori {in special pe segment rezidential} doresc s8 Tmparta riscul unui proiect
nay, in timp ce destul de mulii proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde preferd
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare i obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite,

Un aspect important care afecteaza aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legata de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbiri in
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor Th anumite orase sau Tnghetaerea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresut 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, deoarece cumpdratorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimil 1-2 ani in majoritatea
cazuri, Insa terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pand la 15- 20% fata de ultimul an,

Este si adevarat cd in mare parte comerciantii de tip retail platesc extra peniry a-si asigura
cefe mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vizut citeva imobile
mari care au fost vandule anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult maj
mari, dar ru am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesants generatd 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 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;

e oferta de inchiriere -~ nu sunt informatii:

« stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

s  volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

¢  preturile solicitate pentru vinzare* — intre 34-50 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).

* variatia preturifor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprefmuire, etc;

In anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare} colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere 5i oferts

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare méasurd, dependents de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparitori {cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea ({solvabild si probabild) si oferta
concurentialad de pe piata analizatd — curentd si viltoare. Aceast3 relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru} care caracterizeazi piata curenti si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixd si pretul rdspunde la cerere. Comparind
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina dacd exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piati este uneori numitd piati a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucdt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurifor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a raecesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit 53 spunem cé@ sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rdman activi pe margine asteptand 0 mai bun3 claritate cu
privire la veniturile lor {in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd pentru urmdtorii cdtiva ani - cu exceptia oricirar
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, censtruction costs dwarf residential prices,
reom to go higher for house prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale propriettilor competitive,
putem determina absorbtia proprietétii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofert3
cornpetitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate Tn prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinie de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugindu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legaturi econamice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate Tn-
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
langa presiunea cauzata de afluxul de refugiati.

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

Piata terenurilor este condusd foarte mult de astepidri cu privire la ceea ce vom avea la nivel
macra §f In economio reald, cu un accent special pe forto de muncd. Dacd fucrurife isi revin
repede. nu or trebui sa exisie probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietdtite
imobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul rmuncii de acasé pe termen
lung, comertul cu amdnuntul - adoptares geceleratd o comertului electronic si o protecticl
impotriva pendemiel prolecte viitoare, rezidentiale - securitoteq locului de muncd si de
asemenea, impoctul de la locul de munca de acosd, dor cu diferite ramificatii.

Réspunsurile la toate aceste intrebdri le vom identifico mai degraba la o scard mai globuld
decdit fa nivel de Romdénia, aso cd frebuie si asteptdm 58 vedem cum stau lucrurile o nivel
international,

in ceea ce priveste preturile, ne asteptdm ca lucrurile sd ramdnd mai degrabd plate {cu
gjustani de la coz lo caz), cu exceptia cazului in care lucrurile iqu o intorsdturd puternicd in
rdu Dor chiar dacd s-ar implini un astfel de scenariu, orice miscdre descendenta generalizaty
o preturilor nu ar aveg un impoct imediat, ca in timpul crizei anterioare.

De gsemenea o mare diferenia fold de 2010-2011 este ca piara nu este in crizd de lichiditate.
i general, acesi fucru oferd un motiv suplimentar pentru un optimism usor si speranta unei
reveniri mai facile o niveluri similare peste ani.

Sursa: Colliers Romanio Market Repord HI 2020
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utilizare

Teren intravilan

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
{ucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar 5i care determind cea mai mare valoare.
Cea mai bun3 utilizare este analizata Tn urmatoarele situatii:

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dup3 eliminarea diferitelor utilizdri alternative.

Utilizarea rdmasd, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord & mun. Ramnicu Sarat,
issirea 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 celei mai bune utiliz3ri a terenului considerat liber,
tindnd cont Tn acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formad si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietdiii, dupd cum urmeazd;

CRITERI CMIBU

Utilizari probabile —_—— —
in mod rezonabil Permis3 Posibili fizic l:‘ezab%lé Maximtfm_
legal financiar productiva
Rezidential & d da s
Comercial da da - da nu
Ind_ustriai nu da nu n-u B

Avidnd Tn vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii este cea rezidentisla.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de feren
pretabil pentru  dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceasta utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o .este fizic posibili

o este permisd legal

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

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimati avand Tn vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dacad terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatad prin luarea In considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca filnd liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioara, 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.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
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 cand existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare |a loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate Tn functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vanziri — cumpérari de
terenuri, cu si fard constructii). Cfertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 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,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

in anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metadei si Grila comparatiilor de piatd. In
urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost
estimata ia:

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatetor si  Valorile rezultate Tn urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 12.900 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativa, sunt:

adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd c3t de pertinentad este fiecare metoda, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este mdsuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietitilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitateda si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate n raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabild sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reals, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibiie.

Ludnd Tn calcul criteriul adecvdrii am constat cad preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza fn detrimentuf inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

tuand in caleul criteriu! preciziei 5i al cantit@tii de informatii am concluzionat ¢3 infarmatiile
utitizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o Tncredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitatii informatiilor.

Ludnd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢ abordarea cea mai
adecvata n cazul de faiad este metoda comparatiei directe, in urma aplicdrii cireia valoarea
de piata a proprietatii a fost estimati Ia (rotund):

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

udi]
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenuiui liber sau considerat fiber peniru scopul
evaluarii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului sl cea mai preferatd
metodé atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt cofectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. in procesul de comparatie sunt luate n
considerare asemindrife si deosebirile dintre loturile similare si terenu) subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si Inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor:
4) " Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piat3 a terenului evaluat.

|PROCESUL DE OBTlNERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULU

In vederea obtineriide informatii retevante din piata specifica propriet3tii imobillare subiect, au fost parcurse urmatoareie patru etape?rincipale:

1. Planificarea - 1n aceasta etapa au fast evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatilor furnizate de client, informatiilor culese
din surse publice de imformat i siiniormatiilor culese in timpul inspectieln teren,

Caracteristicile considerate relevante includ tipulimobilului, dreptulde proprietate transmis, condifite de finantare sivinzare, adreta, amplasarea, suprafata,
tiltdtite disponibile, accesul, vecintatile, punctele deinteres, principalele artere din zons etc.

2. Cofectorea -Acessta etapa presupune culegerea iInformatilor din diverss sursede infarmatii 5ivalidares acestora oride nite ori este posibil prin verificinl
incrucisate.

3. Anghiz — Procesul de analizi are ca scop filtrarea Informatiilor, in vederes restréngeriiintervaiului siident ficrii de oferte ale unor proprietétiimobiliare similara
imebiiutai evaluat,

4 Diseminarea —Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante siarela bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportareaintr-un format clar
$iconcis 2 informatiiior relevante identificate.

® |n cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere aInformatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu dates
informatii verfficate s documentate, privind proprietitiimabilizre similare - oferite spre vanzare valabile la data evaluarii.

& Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au ceracteristici fizice, juridice 5i sconomice similare cu cele afe proprietitii subiect {caracteristici care pot fi
in mod credbil sirezonabil ajustate pentri ca proprietatea comparabil s3 reprezinte un substitut al proprietd;ii subiect). :

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

L Subiect Olerte qrérta Gierta Oferta
-S.Lprafatafmp} 200 mp 300mp 600 mp 227 mp ) 500 mp
Pret nfeﬂa/vz_;nzare {€/mp} o 50 &/mp 34€fmp AG£/mp 40 €/mp 3
TIPUL COMPARABILE (tranzactiefoferta) = oferta oferta oferta __ oferta
DREPTUL DE FROFPRIETATE TRANSMIS Dreit absolut Crept absolut Dreat absolut Drept absolut Erept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglimentare urbanistic3) Wu sunt similar similar simifar similar
CONDITH DE FINANTARE : Mumerar MNumerar Numerar Numerar Nurnerar
CONDITI DE YANZARE o Nepartinitoare Ne__partinﬁcare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDI!TII DE PIATA — Curente _Curente Curente Curente Curente
Mun. Ramnicu Sarat, Mun, Ramnicu Mun. Rarnnicu Mun. Rarmnicu s
- 3 ~ Mun, Ramnicu
LOCALIZARE cartier F]ane(a ) Sarz.n:, cartier ) Sar-at, cartiar ) Sarat, ca.rtler Sarbi, Sarat, str.
Focsani, str. Tisei, nr.  Bariera Focsani, Bariera Focsani, str. Morilor, nr. Bradului, nr. 2
7, jud. Buzau str. Oltului, nr. 28 str. Timisului 23A !
locatie similara locatie similara locatie inferioara  locatie similara
|SUPRAFATA {mp) ] B 300 mp 300 mp £00 mp 227 mp " s00mm
DESTINATIA (utilizarea terenului} intravilan intravilan intravitan intravilan intravilan
|AMENAJAR] EXTERIOARE {strazi, trotuare ete) pietruit _nietruit etruit pietruit_ asfaltat
EO(ER_AFIE/RELIE_F drept dre: T drept dreat drept
U_TI_LITATI DISPONIBILE la fimita lalimita falimita la limita 12 limita
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2
requlata, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschideri

Pentiu progrietatile comparabile setectate au fost atasate prezentulti raport, PrintScreen-ul cit oferta si datele de contact (link sinr. de telefor).
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EVALUAREA TERENULUL - METODA COMPARATIEI DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Efement de comparatie Subiect Comparabila A Comparabile B Comparabile € Comparabile D
Suprafata{mp) 300 mp 300 mp &00 mp 127 mp S00mp
Fret ofertafvanzare (€/mp) S0 £/mp 34 €/mp 40 €/mp AQ£/mp
=== —_— ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPUL COMPARABILE {tranzactiefoferta) oferta oferta  oferta ~ oferta
Marja de negociera din piata specifica (%} -15% 15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) 7,5 €/mp -5, 0€/mp -5,9¢& -6,0 €/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE {(£/mp) 43 €/mp 29€/mp 34 €/mp 34 €£/mp
DREPTUL DE PRGPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept 2bsolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum zjustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (£/mp} £/mp €/mp £/mp £/mp
PRET AIUSTAT {£/mp) 43 £/mp 29 &/mp 34 €/mp 34 €£/fmp
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanistici} Nu sunt similar similar similar similar
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare{£/mp) £/mp €/mp £/mp £/mp
.- PRET AJUSTAT {€/m ) - 43 €/mp 29€/mp 34 £/mp 34 €fmp
CONDiTIl DE FINANTARE Mumerar Mumarar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% Q%
Cuantum gjustare (£/mp) €/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT {€/mp} A3 £/mp 29€/mp 34 &/mp 34 £/mp
TCONDITII DE VANZARE Nepartinitoare MNepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% % G%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp £/mp £/mp- £fmp
PRET AJUSTAT {€/mp} 43 €/mp 29 €/mp 34 £/mp 34 €/mp
CONDITII DEPIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare {9} 0% 0% 0% 0%
Cuanturn ajustare [£/mp) £/mp £/mp €/mp £/mp
PRET AJUSTAT {(€/mp) 43 €/mp 29€/mp 34 €/mp 34€/mp
— — ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII — =
Murn. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu Mun. Rarmnicl Mun Ramnicu
. ) . . . Mun. Remnicu
LOCALIZARE cartier ‘Banera Sar?t, cartier ) Sarat, cartfer _ Sarat, ca.mer Sarbi, Sarat, str.
Facsani, str Tise, nr.  Bariera Focsani, Banera Focsani, str. Morilar, nr. Braduli, nr_ 2
7. jud. Buzau str. Cltului, nr. 18 str. Timisului 23A
Comparativ cu subiectul locatie similara locatie simifara locatie inferioara locatiesimilzra
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 15% 0%
Cuantum ajustare €/ mp) £/mp 0,0€/mp 5,1€/mp £/mp
PRET AIUSTAT {€/mp) 43 €/mp 29€/mp 38 €/ma 34 €/mp
- - - CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA {mp) 300 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 45% % 30%
Cuantum ajustare (€£/mp) 0,0 €/mp 12,8€/mp Q,0€/mp 10,2 €/mp
DESTINATIA {utilizares teranului) intravilan intravilan intravilan ingravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp}) €/mp £/mp £/mp €/mp
AMENAJARI EXTERICARE (strazi, trotuare etc) pistruit pietruit pietruit pletruit asfaltat
Cuantum gjustare (%} 0% Q% 0% -5%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0€/mp 0,0 £/mp 0,0 €/mp -1,7 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare(€/mp) o ~ £/mp €/mp €/mp_ ) £/mp
UTIiLITATI DISPONIBILE la limita la timita Ia limita lalimita lalimita
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum afustare (€/mp) 0,0€/mp 0,0 €/mp_ 0,¢ %lmp 0,0 €/mp
regufata, 1 deschidere regulata, 1 ragulata, 1 neregulata, 1 regufata, 2
FORMA IN PLAN & DESCHIGERE deschidere deschidere deschidere deschideri
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 10% -5%
__Cuantum ajustare (€/mp} 0,0 €/mp 0,0 €/mp 3,9 €/mp -1,7 €fmp
Totalojustore caracteristici fizice % 0% 45% 10% 20%
Totalajustare caracteristici fizice (€/mp) 0,0€/mp 12,8 €£/mp 3,9€/mp 6,8 €£/mp
[PRET AIUSTAT (£/mp} 42,5 €/mp 41,3 €/mp 42,6 €/mp 40,8 £/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazu! nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare [%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {£/mp) £/mp £fmp £/mp £/mp
| PRET AJUSTAT (€/mp) 43 Efmp 41 €fmp A3 €/mp 41 €/mp
Ajustaretotala bruta absoluta (€) 0,0€ 12,8€ 8.9€ 13,6 €
Ajustaretotala procentuala absoluta (%a) 0% 45% 27% 40%
Nirnaruld_ealﬂ {buc.} - Q 1 o 2 o 3 . -
VALGARE DE PIATA* : 43 €jmp_ 12.900 € ,echivalenta  64.088 lei

*Cenform GEY 630/art 53, selectarea concluziel asupra welori este determinsta de prcprieEtea imobiliara (Co_A), care este cea mai apropiata

dpdv fizic, Juridic s economic de proprietatea subiect sl asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Curs valutar BNR:
4,9681 lelfE

it
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JUSTIFICAREA ARJSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIE! DIRECTE:
AWISTARE PENTAU IR COMPARABILE -GFERTA [ TRAHZACTIE o o
dvini n vardere fantul ¢4 prog e tlizate surs oferte davénzere gnu tranzact, ot spurge ‘aun oret estimat de vinzare s
discatal tekionic o ecaradmtre ofertantisis- negocet Reczia propcietzte comparabi.
AUSTARE SPECIFICE TRANZACTIORARY
B a fost apheate ajustinpentry elmentole <o e ranzaetion i pl iciuna dn proprietitie comparableuiizats, ceomrece
_ =esteasunt s e cuproprietatea e eva ust din punct devedere 2leelor ek J fEetraniactionin
ARISTARE PENTRU LOCALIZARE
Hjustirda pi e aizare, de regals exprimate procsabusl, sezpbed atuncicind cactenstiode de phintonare b 20n3 ale makieor
comparablediferade celaafz prop. eveliate Auskariereectd resteea sal descresterea i velarea prapne:datorts e ki

aong, siaufost apcate ok unde patarecunozste fzptal cholocat bund decdt akia, ¢ 3
Co_f Mun Rameicl-Sarst, cartir Barera Focsani, stt, Otull, or. 18 - beatin s imikerz €& bun Ramicu Sa+at, carlier Bariera Foetany st Taney vi-oeatie senfara
W Mun Remaic Saral, carter Sarbe str. Merias, nr, 238 -zt eferioars (15 %] Co D Mun Remove: Saral, str, Bracukil nr 2 -locatieginibrs
Austante aplcatereqremta cit ar pliteun cumpéritos bipk, meieit 39 s puim, penlruo prapriesateamplasztd intr-a 2003, mal
favorab iputnfvorati, B3 biect
AIUSTAR!PENTRL DIFERERTELE DE SUPRAFATA =
Apustariepentra suprafacd se apied stuncidnd, in rmaobservalibar conct i cadtnbanalieip el e, resukd ddzrentecenrd

pecaréun compdrator toic e ua plati pentrs un ot deteren ia unee desprafefaazestua. I peneralaceste ajustariaunt asfezte
peecentizal srecunase et o pitTun Curngiriter i, mei vt <3y maipulin, pentua ‘at de teres care offers prin saprefesd fath
Gepropretate: subiect. in camulnostc avem v-matozrea stuatie

Ca A-nu necesta gustan {03, cusaprazamaimare, protesteojustare de 45%
To_€-nt necsskagjusier oD, tu siprata maimare, primesteajusta-e de30%
Katle, peatru suprafetes sauapheat st 2,01, deoarecedin anal: imob. specifice areasitat fantut cd

suprafard dinire aceste fibesiarap. sublect este saficient demareincat ainfuentere preilunitar 4 Ierenubil

AISTAR) PETRU DESTINATIA (UTILIZARE) TERENLLLI
Cnmpyab:e&etﬂ.izaleaicy:i;{fm]ara (intratelza] o1 ¢85 3 prozriesatiisubiect, actfel ncat nu seumsune sphcarea:imor agisian,
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Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, pasibilitati de acces, valoarea unitara
{EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {medii} de 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 64.088 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

=

Perspectiva asupra terenului Perspectiva asupra terenului
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona

Sursa; https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.htmi
I . === = R .

i F T

Sursa: Google Maps, link localizare: https://maps.app.goo.gl/BXhTtleyrV8X9VQFA

Teren intravilan
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 — Informatii de piatd
Comparabila teren A

Teren casa Rm Saral 15 000 EUR nagociabsit
CT i
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791zdeSilffi29f68582 htmi

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren 8

X ID #6490125

“nig le +

Ramnicu Sarat (B2) Proprietar
124 7K PEPIAYA ) YHID-ZRZ2 i-
+40 737 967 155 v

“lages onfare

@ 104 000 €

o Catalin

Teren intravitan 600mp

Vand teren supratata 600mp, Banera Foosani
gotat ou gare o curent Pret by 1000001

Loveniza.

Ramnicu Sarat {BE)

¢

rate propaetaty

Tranzactis Vanzare

Tip proprstate Teren intravilon

Rursu

fogs oo Hla 1y 4ok
Euchete

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-1Dgydby. html

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Teren de varzare

Descriste
VENT JOBn CEFAGD LU LOMSITOTRG O BNl T2Tmp a3t iy S tarsend il M mue Jess W usee:

ver jild g

https://www.publi2z4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravitan/anunt/teren-de-
vanzare/1830:d8042df7 geie$fd2{316040375i.htm!

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Mortlor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita, neregulata (trapez}, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan
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Comparabila teren D

Vand laren intravitan 500m Ramnicw: Sarat
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-

intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e5867008e7757d5f81208e0e:385z4.htm!

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile la limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute teiefonic 0786829948
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Str. N.Balcescu nr. |, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsaratia primariermsarat.ro
Nr. inregisirare ANSPDCP: 20680

Nr. 30827/04.06.2024

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privatd
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia interna
pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in pericada 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 imobil- teren, situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Buzaului, nr. 7, 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 reglementeazda 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 nivelu}iﬂ’ﬁgiﬁipiglui Ramnicu Sarat,

Primar, N c A

Cirjan Sori "hfal ntm '

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 Primariei

Municipiului Rdmnicu Sarat,
Cons,. jr. Scirlet Dorian
|

[ g3 I!,'llf.,’?"
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Str. N.Bilcescu nr, 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.irimariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat aprimariermsarat.io

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680 N

Nr. 29081/24.05.2024 Avizat,
Primar,

S N e

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

Proces-Verbal
DE CONSTATARE 1A FATA LOCULUT
incheiat astazi 24, 05.2024, ora 12%°

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel ~ Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-lon — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriuluji si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.

S-au constatat urmatoarele:
- terenul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parccla nr. 123, strada Buzaului, nr. 7, a fost
identificat prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al

municipiului Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 123, strada Buzaului, nr. 7, este liber, pe
acest teren nu se identifica constructii;

- 5-a procedat la fotografierea amplasamentului in studiy — 1 plansa fotografica, anexata.

Anexam alaturat:

- 1 plansa fotografica executata la data de 24.05.2024;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

b
f

Infocmii: Arhitect-Sef / Comp, Urbanism
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat®)
Nr. 2551% din _42€5.2024

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. & din A2.0975004 |

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII .
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32837 Pl

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

- reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin

cu domiciliul/sediul*2) in judetul ~Buzau municipiul/orasut/comuna Ramnicu Sarat , satul __,

sectorul , cod postal /25300 , str. _ Nicolae Balcescu _nr. [ ,bl. __,sc. __ ,et. __ , ap. ,

telefon/fax , e-mail _, inregistrata lanr. 25977 din 08.05.2024
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _ Buzau , municipiul/orasul/comuna

Ramnicu Sarat | satul ~,sectorul __ , cod postal 725300 , str. Extindere cartier Bariera

Focsani, parcela nr. 123 (sirada Buzdului, v, 7) nr. bl. sC. , et. , ap. , Sau

identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vechi 7461 /Nr. C.F. nou 32837/Nr. cadastral

vechi 6255 /Nr. cadastral nou 32837

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74//9.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faza
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului local
Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009

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

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau_ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazil

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil -
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona de locuinte individuale. conform prevederi UT.R.
Li1bdin P.UZ «Relacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani»

Nu sunt reclementari fiscale speciale

174



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentut local de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani»:
Permisinni; se admite construirea de locuinte individuale cu maxim P+1+M niveluri in recim de construire jnsiruit._cuplat seu i-ola
cladirea construita in reeim insiruir se va alipi pe miteie latergle de calcanele de ne parcelele invecinate. cu exceptia celor de colt care ve
tntoaree (atadele spre ambele strazi/ spariile neconstruite st neocubate de accese si trotuare de eardu vor fi Pluntate cu pazon sioci
arbore la ficcare 100 mp
Conditionari si restrictii: Revimul de afiniere g teremdui si constructiilor lete de drumurile nublice adiacente: terenul se aliviaza la sirad
now erecla o locuinta se va dispune la minimun 3 m fata de aliniament.

Elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele Imvecinate: cladirile se vor intesra in carucrer
ceneral al zonel/ se interzice jolosirea azbocimentului si u_tublei stralucitoare de aluminiu pentri acoperirea cladirilor, suraielor s
anexelor/ naltimea maxima admisa: recim de inaltime mex. P+ -M/ Hmax=10m/ 8., =300 mp/ POThiaxy=40%/ CUTncv=1.2/ Echipare

AL T

cu udifitati: fa cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor Iy cmmﬁ:ar@aﬁn’."c_ﬂa va /i facuta pe sub frotuare fse va asivurg i
mod special evacyarca rapida si captarea apelor metcorice in reteana de canalizare/ bransamentele pentyu electricitaie._eaze si telefoni,
vor I realizaie subteran/ circulatio nietonilor si auto. accesele auto si parcaiele necesare in zona: parcela arve asisurat un acces carosabi
de minimum 4.0 m latime dintr-o circulatic publical stutfonarea vutovehiculelor se lace in interioru! parcelel fechipareq cu wiilituti: apa
canalizare._cuze si energic electrical circulatia nictonilor si auto: se veo face din strada Buzaului/ Mod de execuiie: in recie Dropie sau cit ¢
societare autorizala

Obligutii/constrangeri de natura urbanistica si legislatii conexe ce vor fi avute in vedere la profectare: documentatiile tehnice DT, ce s
vor inginta In vederea obtinerii auiorizatiei de construire/desfiiniare vor i eluborate si precentate contorm continuiulii-cadru din anexa nr
I a Leeii nr. 3071991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii_actualizata freferatele de verificare ale docwmentutici tehnic
in baza Legii nr. 10/1995 vor i cele corespunzitoare cerintelor fundameniale aplicabile. stabilite de Droiectanti si precizate in proiee,
conform H.G. nr. 925/1995 pentru_aprobarea Regulamentului de verificare si expertizare tehnica de calitate a proiectelor, a executie,
luergrilor si o constructiilor completata si actializate/ asicurare acces auto si_pietonal la siradeu’ asivurorea suprafetelor minimale de
spatii verzi si pluntate conlorm H.G. nr. 525/1996 / se vor respecia prevederile privind distanta minimea intre constructil. o retraserilor si
distantelor oblizatorii la amplasarea constructitlor lata de proprictatile vecine ce se vor fuce conform art. 612 - art. 616 din Codu! Civil/ s¢
vor respecta regulile de insorire date de Ordinul Ministerufui Sanatatii n 1192014/ impreimuirey spre alintement va i transparenta. iw
ced spre limitele laterale si postericare va 1 opaca, inaltime maxima 2.0 ml Jacordul autentilicat al vecinilor este obligatoriu_pentru
sitwaltiile date de are. 27 alin (1) din Ovdinul . 83 972009 de aprobare a normelor de aplicare « prevederifor Levii nr, 50/1991 si de art.
612 Cod Civil/ se vor respecta_prevederile art. 7 alin. (1. art. 10. wlin. (1) 51 art. 17 alin, (4) din Legea nr. 372/2005 privind performania
energetica a cladirilor /documentariile rehnice vor [i insotite de dovada _inresistrarii proiectulu fu Ordinud Arhitectilor din Romania
conform H.G. nr. 932/2010 /pentru_situatiile care reprezinta derovari de la prevederile documeniatiel de wrbanism P.UZ. «Refacere si
Exiindere P.UZ. cariier Bariera Focsaniy. beneficiarnl va solicita un alt certifical de wrbauism in scopul elaborarii, avizarii si aprobarii
unei documentutii de whanism tip PUZ sau PUD care sa reslementeze posibilitatea antorizarii directe a inmvestitiilor conforn prevederilor
Leoil nr. 3502001 privind amenajared teritorivlui s urbanismul, actualizata

. Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fi-utilizat in scopul deciarat*ti) pentru/intrucat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARIT IMOBILUIL ULTEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32837

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.
Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatic de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii, |
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI -- AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUT BUZAU, sire Stantul Sava de fa Buzdu nr. 3. Buzau, cod 120018,

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

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

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

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea |
evaludrii initiale a investitiei §i stabitirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si‘sau a procedurii de evaluare adecvata.

In urma evaludrii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritaii competente pentru proteciia
mediului.

In situatia in care autoritatea competents pentru pro-tectia mediului stabileste efectuarea evaludrii im]:;actului asupra mediujut gi/sau a evalufirii adecvate,
solicitantul are obligatia de a netifica acest fapt autoriti{ii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii
lucrarilor de construciii. )

In situagia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
| renun|a la intentia de realizare a investiliei, acesta are oblieatia de a notifica acest fapt autoritalii administratiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarc

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
extrasul de carte funciara de informare actualizat la 7, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); documental
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 Ia Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de cal
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitectur
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art, 9 din lege.

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

[ID.T.A.C. [1D.T.O.E. {ID.T.A.D.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:

[] alimentare cu apa -SC Compania de dpa 54 [] gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzan  [] -
[1 canalizare - SC Compania de 4pa SA [] telefonizare - Orange Communications

[] alimentare cu energie electrica-SDEE Buzan [] salubritate-SC RER Ecologic Service 84

{1 alimentare cu energie termica [] transport urban - SC TUC S4 R, Sarar

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

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

(] = §
(! L

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

[ —
[ B

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

£} Documentele de plata ale urmitoarelor taxe {copie)

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

PRIMAR**%), SECRETAR ?E’N’Ef{AL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si sgmnatura) (numele, py '\1?11a[e si semmatura)
Cirjan Sorin Valentin | Vagy?'( 4 idoiu Manuela
LS. /

ARHITECT SEF #*%*¥)
(numele, prenumele si semnatura)
Teodorescu Dragos-Daniel
| -
b

|

Scutit de taxa conform art. 476 din Legeu 227 /2015 privind Codul fiscal

. : e A ) I of %24
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de s v .
34



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

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina

in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR*#%*), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

ARHITECT SEF *#*%)
(numele, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitatii: .
Achitat taxa de o lei, conform Chitantei nr. 7 _din
Transmis solicitantului la data de ___ direct/prin posia.

*1) Numele si prenumele solicitantului,
*2) Adresa solicitantului.

*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de

urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizdrii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeazi, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Primdria Sectorului ... al Municipiului Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Priméria Orasului ................. ;

- Priméria Comunei ................. i
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulati in cerere

***) Se completeazi, dupi caz : - presedintele Consilinlui judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuregti
- primar.
*4*%) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef* de citre persoana
responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului $i urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional.

cu
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Mandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Sir. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau [ Romania

mohil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com

_____ Nr.raport: 54.8 / 23.04.2024

| P |
| T

T L A
i LI 04 . il ALY |

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

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

nr. 7, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentului raport {fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si au vor fi transmise unor terti fard acordu! prealabil in scris al evaluatorului. al cientului si al utlifizatorului desemnat



Teren intravilan

23.04.2024
Cdtre: PRIMARIA MUNICIPIULU} RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Buzaului, nr. 7, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifics si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd in vederea informarii aroprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul vanzarii terenului.

Mandricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat EPl, EBM, membru titular ANEVAR cu tegitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluzre fiind Tntocmit in concordantd
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiilor disponibile, tn urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise Tn acest raport, la
08.04.2024, este:

13.930 EUR, echivalent a 69.206 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimatid {inand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierite
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii,

v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

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

terenului, Tn ipoteza c3 acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel /‘ i mc:g
& 'Ej,;umz @ "
Evaluator Autorizat EPI, EBM é?" Mﬁ'ﬁﬁilf‘il \
f::'
Membru Titular ANEVAR ' FtliA] eI

% begiinuad: By, 18772

£, VERE 202§ o ;}
S,
\\\ 2, f,f‘_-“i;.‘ s :'ﬁ;/
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Teren intravilan

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor IMPOrtante..........c..oovvvriieieeies e eeeee e 4
2. Declaratia privind @Valtarea.............cccoocoviiiiiii e e s s e 5
3.  Termenii de referinta ai @ValUALTi ...t rer e sneeeea 6
Identificarea eValUBEOTUIL ..o ottt e et e e e ee s e et eeaaeeeanenesseneesssnessessressansses 6
IentifICArEa ClIERTUIUT . oottt e e e s e tee e s s e ereeantsesae et seaantannessmersearnneeens 6
Al UlZatorT deSemMINATE oot ettt e e bt s e e et e ee et ettt sanee s s 6
Responsabilitatea fatd de Lerfi......cc oot e bbb e e s et s sbe s st st saaeere st it 6
Bunul evaluat, ObigCtul VAlUSTI ..o rt e e st s teeeen e eneee e e neeennenenes 6
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Drepturi de proprietate evalUale ... ettt 6
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Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Inspectia proprietatii.....covviiineiisencieeeeen e 7
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul ............c.c.coovieiieceee e 7
IPOtEZE SEMIMITICALIVE ..ottt ee e eae e neerassssr e e rs e tsssnsaens 7
poteze SemMNIfiCatiVE SPRCIAIE ..ottt e e e e e e reaas st aaressaneesaeanreaessersaresaneaans 8
THPUT FAPOITUIUI ..ttt eae s e s s ens st sasas b bt e s ot s stk eeeemeeemeeeneeneeeenn 8
Restrictii de utilizare, difuzare sau PUBIICAIE ...ttt rert e e e s renaeeeesenes 8
Conformitatea eValUBrEi CLESEV ..ottt ettt e e s e eeeeeeene e aenesrs vaaneennnres 9
4. Prezentar@a datelOr ...ttt ettt nn it e eeraatenaatrern 10
ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea Juridicd. ..o 10
|dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate.....oceeceiecc e 10
Date despre zond, oras, vecinatati $i amMplasare ...t e 10
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Descrierea amenajarilor ST CONSTIUCTIIAN .ooov. e eee ettt esren e sseaesvenes 11
Date privind IMPOzZitele §I tAXIE ....... oo et e e et e st et rssasstnae s e 11
Istoric, incluzand vanzarile antericare si ofertele sau cotatiile curente.....oooei e 11
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Analiza PIetel IMODIlIAIE ... e e sae s st s essar s ree b e s te s b e s s rab e e eeeeeneeen 12
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportuILii_ 23.04.2024
Data inspectiel 08.04.2024.
| Data evaludrii 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Buzaului, nr. 7, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitat Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces str. Buzaului, nr. cad. 36275

Deschidere 14,31 ml la str. Buzaului -
Suprafata exclusiv 324 mp suprafata

teren | indiviz

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existent3

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

4,9681 Lei/Eur N

VALOAREA DE PIATA estimatd

13.930 EUR 69.206 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

_Dreptul de proprietate

| Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Sarcini inregistrate

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul
vanzarii terenului

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 20414/20.02.2024, asupra terenului nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Observatii/Ipoteze semnificative
speciale

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

'_E_ y Drum asfaltat public
IAR APO1 PRIN:
S Buzaufui Drum pietruit public

-La solicitareqa evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-o realizat
in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 145/26.10.2023 pentru
terenuri similare.

-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiei {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastral3)

Vit
Rt
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum réspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fat de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostingd de cauza si cu bund credintd, ci:

(%4

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentats de terte parti

si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

¥ Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii 5i nu am niciun interes personal fatd de vreuna din pirtile implicate;

¥ Nusunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate
in aceasta activitate de evaluare.

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

¥ Onorariul platit de catre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate Tn urma utilizarii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

¥ Analizele sf concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiel de evaluator autorizat;

Defin cunostintele si experienta necesara 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.

[N

!

Cu deosebitd consideratie,

P S
Méndricel Mihai-Eni TR RIOR
al-Enigel P

Evaluator Autorizat EPI, EBM r,ié? MarRicat %\Q
5 Mg

Membru Titular ANEVAR g et g
b N Yalatse 024§

Méndricel Mihai-Enigel  Servicii Complete de fvaluare | Pagina &



Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

fdentificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIGLUI RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU 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 scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport, Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorit desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fata de o altd persoand, in nicio circumstanti.

Proprietatea imaobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Facsani, str. Buzauiui, nr. 7, jud. Buzau

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de cdtre PRIMARIA MUNICIPIULU] RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard a localititii 32837 (nr
vechi 7461), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32837 {nr vechi 6255}

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 20414/20.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietatii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizatoruiui in scopul vanzarii terenului.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezinta o estimare a valorii de piatd a proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vénzdtor hotdrdt, Intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constrangere.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scoput evalurii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietétii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea Imprumutului si GEV 630 Fvaluarea bunurilor imobile.

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 6



Moneda evaluarii

Data evaludrii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiifor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaluarii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,96381 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturitor la data de
08.04.2024, data la care se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Aprilie 2024, Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuata in data de 08.04.2024, de cdtre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supus3 evaluirii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri 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:

¥ Extras de c.f. nr, cerere 20414/20.02.2024;

v Extras de plan cadastral nr. 63079/21.04.2024;

¥ Certificat de urbanism nr. 145/26.10.2023.
Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v" Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliara.

v"  Articole din presa
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse ia dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢d titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazului in care se specific altfel;

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

¥ Se presupune ¢i nu existd conditii ascunse sau neaparente ale ampiasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (pdrtilor ascunse} care s influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v" Se presupune c3 amplasamentul este in deplind concordants cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de c3tre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciv privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazad valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu exist3 asa ceva. Dacd se va
stabilf ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea 53 contamineze, aceasta
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ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

¥" S-a presupus ¢i legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot sd apard in perioada urmatoare;

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

¥ Evaluatorut a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
ta data evaludrii referitoare 1a subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

v" Valoarea de piatd estimat3 este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, condiiile de
piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v" Dacd nu se arati altfel in raport, se intelege c3 evaluatorii nu au cunostinti asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliard in
cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudrii analizel obisnuite, necesara
pentru intoecmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietétii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite
sau implicite In privinta starii n care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  -La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
speciale in ipateza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltaritor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 145/26.10.2023 pentru
terenuri similare.
-La soficitarea clientului/utifizatorului/proprietarului terenutui, evaluarea s-o efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii,

Tipul raportului Scoput evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorutui
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportuiui 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 implici dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultant3

publicare sau s3 depuna marturie in instantd 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 conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

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

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fir8 acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului




Conformitatea
evaludrii cu SEV

Teren intravilan

in care urmeazd sd apara. Publicarea, partiald sau integral3, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse n prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaiuarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 -- Tipuri ale valorii

SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare

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

NN NENENENENEN

Méandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 9



Teren intravilan

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietétii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualefor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon4,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 20414/20.02.2024, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 324 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: la N-nr cad 32846; la V- nr cad 32836, la E- nr cad 32838, La 5- nr cad
36275 {str. Buzaului}; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Buzautui, nr.
7, jud. Buzau, nr. cadastral 32837, inscris in CF 32837, aflat in proprietatea: PRIMARIA
MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, fesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentata in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliate de locuit

¢ Accesul in zona se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitat Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
! comerciale invatama medica  de cult banci de interes cursuri de ap3
in apropiere  nt le public
DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd Tn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: S =324 mp suprafata

Deschiderea la strada: 14,31 ml la str, Buzaului

Dimensiuni: cf. extras CF

Inclinare: plan

Forma: regulata {cf. extras CF)

Acces:

Q00 000

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

E85 A | Drum asfaltat public
IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:
Str. Buzaului |1y Drum pietruit public

o Utiitati;
Retea urband de energie electrica: existentd —la limita
Retea urbana de apa: existentd —la l[imita
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existenta —la limita
Retea urbana de canalizare: existentd —la limita
Retea urbani de iluminat stradal: -
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. 145/26.10.2023 se certifica:

Mandricel Mihai-Enige! | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 10



Descrierea

amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzénd
vanzérile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

0O 0 0 0

O O

SE CERTIFICA:
I. REGIMUL JURIDIC:
Tmobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat g
Tenobilul-teren este detinygt cu drept de propriciate de catre Msicipinl Reamnicn 5 -

Includerea imobiluful in listele monumentelor istorice sifsau_ale_naturii ori in_zonele de prorecne ale
acestora* nucsie cazul —

2, REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala; fgrn curti constructii _ _
Destinatia siabilite prin docmentatia de wrbanisn)- zona de locuinte individuale conforgy_privederi UT.R.
Liadin P.UZ «Relfiicere si Extindere P.ULZ cartier Bariera Focsaniy
Nu sunt reglementari scale speciale

T

3. REGIMUL TEHNIC:
[nfermatii extrase din Regulamental ibcal de urbanism al U.T.R. L1z din P.U.Z. «Refacere si Extindere P.1)Z. cartier Beriera Focsanis:
Lermlsuni: se admite consiruirea oy locwinte individusiy cy mucm P+I+M wiveluri in regim de construire imsirufs cupled sew jzelat!
cladirea constroite (n regim insimuid 3¢ v afip? pe Fimitele laterale de caloanele de pe porcelely pmvecinate, cu exceptia eelor da colt care var
infogree fmadele spro gmbgle.  Spatiile ner ruife $1 acocupate de aoocse si frotugre de garda vor ff plantate ¢u gason S ey un
aerbore lu fiecury 100 mp

Conditionari si resirictii; Regimul de gliniere g perenwdui 5

nou creatd for locyinta Se va disptng Jo minionon 3 m fau de ﬂ.’ml%gg,‘_‘
Elpmente privind volumeiria jifsay aspeg. Hat 4 fadirik
general af zongi/ s interice folovivea_azhocimentului si g mb{n SHFa g[foare de utum:my Mu—u ueognrgg giaimlar gam[g.’gr 5i

anexelor! Inalimea mayima adnisa: reghn de inaliime ma, P+7 4 M ,-?fmarm}ﬂ‘ m-’Sm!*JM mEfPOTmarnijh’CUTma;\ —J,O b7 Erhlgg
i ufifitad: fa clodirile dispuse pe alini :_:g@_urea bw'!an far 7 i

mod speciad evaemarea rapida si caploree o it (J
var t: neah; e .:yb.'emn/g irculatia pictenifor y n-urn agcg.;g.'g gym i pareaiele necesare in zong: mrre!g are aslgural un goces mm.rahp'
um 4,0 me larime dinir-o cirgulatie w:wnarm woyehiculelor sg face i interional pargelel ipgrea nifiteti; ay

I izare, paze s encrgie electriga /Circulatia pi £ i aufe: se.vd foce din srads Dimbovilet Afod de execurie; in regie proprie_sa

LU0 sociviaie auorizera

Obligatiteonsirangeri de notura wfmmm'm S Izpisiant ranr.re ce vor ft avate in vedere Ia proivetare: documen z.luiLl i 25

\m:mmm vederea obtinerii rizatied g conrryive/desfiintare vor fi elabprote af prezentare conform i GHL-LQE SRR hF,
1 aLegiinr. S0/1994 pm:nd autorizaren evecutarii i'uc-mn.lnr de constrursil, actuplizata / srarec‘c de verificare als dommmlann fdmmr

in oz Legil nr, JO/1993 vor fi ool corespunize J icerhi, 7 sl i

conform H.G nmr 925/1995 pentru gproborea Regulamentulii de wn!:m.re 5i_experiizare tchiicz de calitate o p ﬂ!ec.lzfgr a_execufici

Bucrarilor si a constructitins, mmgi'mra 51 acmrffgam Jasiqurare geces nuru fal :eronaf n’a :rmd'u/ i St} g_rg_fere!nr 23] de

nfa

spatli verzi st plantate rElr
u—ranre!ar alilizaigrii lo omplasarea co tijor m‘ dde. ife oo se chﬁu_m@m art, 812 « are 616 din Codid Civ, /se

file de insorive da de Crdinuf Mmmrrulm Sanaram ur 1292014 Amj re[rmn'rga spre q.'mmmenr va fi nuﬂ__a;gngmg

.nmaﬂl‘.'c daie de art. 37 ﬂ'-'m f.’) d'ln Orelinenl nr. 83077000 o aprobare a normelor de cy_!hcam a prevederilor ggm or, 2 199! 51 d¢ g
612 Cod Ciril /50 vor vespecta prevederile any, 7 afin, ¢1) . 10, alin, (1) siar 17 u.’m :Jg din Legm He. 372-’2005 gnvma’ Eer_fumam'a
£n gg;ﬂ;g_ 4 ciadmtog ‘documentatile, tehniee vor xor fi_insprite de dovada inrepi: £

LG 0 fpeniri si) reprezinty deropari de fo prevederile ducum m(ggm di urbenism ,E,Q‘ZK «Refagere si
Exnnderg,{’ o cg;_rfr_er Barderc Focsanly beng‘czaml v solicita um alf certificat de prbapism in scopsd plaborarii, avizarii si aprobarii

urei documeniail de wrbanism tip PUZ sau PUTY care va reglementcse posibifitatca untori=arii directe o investitiilor. conform prevederilor
Legii ar. 350:2000 privind omencjurea teritoriulul s urbanisoml aegaiizate

Caracteristici juridice:

Utiltzare legala: categoria de folosinta arabil conform extras CF
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
Avantaje fiscale: Nu este cazul

Teren intravilan

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

v oo
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. 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
influentata de regiementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdi
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI;

Definirea produsului imobitiar
(analiza productivit3tii proprietatii}
Delimitarea pietei specifice

{aria pietei si aria competitiva)

Analiza cererii

Analiza ofertel
(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
{conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea pradusului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluziille 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.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietédtii subiect sunt:

¢ Rezidential;

¢ Comercial;

+ Industriat;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiaia. Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu exist3 o cerere alternativd
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

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

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piat3
pentru tipul de proprietate analizat.

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

factori:

e Tipul proprietatii imaobiliare: teren liber;

e Carocteristicile 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;

¥ Boza de clienti [potentialii utilizatori}: marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoaneie
fizice;

¥ Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;
Y Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

Y Forma si deschidere: dreptunghiulara, D = unilaterata: 14,31 ml |z str. Buzauiui
{conform extras CF).

e Arig pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare Ia
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

s Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti
{disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi suport ale functiunii
analizate: stafii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

In concluzie, findnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumparatori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare
{daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata of cefor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sg-1 si achizitioneze,

Niveful 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
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

Mandricel Mihai-Enigel | Sewvicii Complete de Evaluare | Pagina 13



Teren intravilan

satisfaca dorintele proprietarilor.

Cererea

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

Continudnd trendul trasat in 2020, piata a rimas destul de activa in prima jumitate a anuiui
2021 strict bazat pe intentlile de cumparare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul Tn care sunt lucrurile cu adevidrat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista 0 multime de contracte semnate, multe dintre ele prezinti preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil s nu se inchid3 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, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semnari), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cel mai buni ani pe care i-am vazut in urma recesiunii din 2008,

Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectarul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s analizam {a nivel national, cu un segment de retail muit mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumpéritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier ete. 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 rapida.

Avdnd in vedere cit de repede se miscd lucrurile pe zana de retail, observim c¢3 unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
profectelor for viitcare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpératori care cautd sd obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existi o gam3 destul de larg3 de terenuri
cdutate: parcele mai mici in zonele centrale {care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru proiecte la
scard mal marej si terenuri mari in afara oraselor {in special pentru proiecte de tip
rezidential}.

In timp ce mai tot interesul pentru rezidential este fegat de Bucuresti, exista apetit in
crestere in oragele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale: remarcim ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori [ocali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neccupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatez la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimuf de muncd hibrid}, existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep s3
se gandeasca la proiecte noi In Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sa se gandeasca cd pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd luidm Th considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobdrile necesare, construindu-i efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand Th vedere ultimele Tntrzieri ale proiectelor sau chiar amdénarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plati vizat3 pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdritori a rdmas relativ aceeasi ¢a in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intenfioneazd sd facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sd 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 priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:
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e Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.

e Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

*  Potentialii 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 iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

e 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 mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea i previziunea concurentei)

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

piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vinzarefinchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitatii) proprietétii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata rdmane aprovizionatd Tn mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemply,
asociatiile in participatiune (foint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat muli
dintre dezvoltatori {in special pe segment rezidential) doresc s impartd riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de mulii proprietari de terenuri f3rd presiune mare de a vinde preferd
33 fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cit si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbiri 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 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 terenuritor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de putine tranzactii majare, dar aceasta nu evidentiazi deloc
o cerere superficiala, decarece cumpdritorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destu! de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, Thsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o cresiere in
contextut administrativ actual — pana la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevdrat c& Tn mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcete de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vdzut cateva imohile
mari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesanti generats prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

in ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiltard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
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+ oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

s oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

» stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

¢ volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

*  preturile solicitate pentru vinzare* — intre 34-50 EUR/mp

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

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: lacalizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

in anexe sunt prezentate informatiile do piata {oferte de vdnzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piaté a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masurs, dependents de
pozitia sa competitivi pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile propriettii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezints potentialilor cumparitori {cererea).

Pentru a evidentia conformérile pietei pentru o anumitd utilizare a unei praprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabil3 si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasts relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curents si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perivadi de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fix3 si pretul raspunde la cerere. Comparénd
cererea existentd si potentiald cu ofertz curentid si anticipat3 competitivd se poate
determina daca existd cerere pentru un numéir mai mare de imobile.

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

n ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatid a
vanzitorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietdtile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdmane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucdt economia general3 si-a revenit dejafa atins niveful de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem c3 sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii r3man activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor {in special birouri), exist3 in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romaneascd pentru urmdtorii cifiva ani - cu excepiia oricédror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to g higher for house prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat3

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale propriet3tilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditille de piat3, cerere si oferta
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 impaotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugdndu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legaturi economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate In
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
lénga presiunea cauzat 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 valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Pigta terenurilor este condusd fourte muilt de agtepidri cu privire la ceea ce vom avea ia nivel
macre si fn economia reald, cu un accent special pe forta de muncd. Docd lucrurile Isi revin
repede, nu ar frebui sa existe probleme majore. Acesiea fiind spuse, toate proprietdtile
imobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasd pe termen
fung, comertul cu aménuntul - adoptarea acceleratt a comertului electronic sl o protectiei
mpotriva pandemiei proiecte viitoare, rezidenticle - securitgtea iocului de muncéd si, de
asemenea, impactul de la locud de muncd de acasd, dor cu diferite ramificatii

Rdspunsurile lo toate aceste intreb(ri le vom identifica moi degrobé la o scard mai globald
decdt ja nivel de Romdnia, asa cd trebuie sé asteptdm si vedem cum stau lucrurile fo nive!
international.

In ceea ce priveste preturile, ne asteptdm co lucrurife sd rdmdand mai degrabd plate (cu
ajustdri de la caz lo caz), cu exceptia cazului in care lucrurile iau o intorsdturd puternicd in
réiu Dar chiar dacd s-ur implini un ostfel de scenariu, orice miscire descendenta generalizato
a prefurifor nu ar aves un impact imediat, ca in timpui crizei anterioare.

De asemene o mare diferentd ford de 2010-2011 este ca piata nu este i crizd de lichiditate,
In general, acest luciu oferd un motiv suplimentar pentru un optimism uSor s speranta unei
reveniti mai facile fa niveluri similare peste ani.

Sursa: Collizrs Romania Market Report H1 2020
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Cea mai buni Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabilé rezonabild si legald a 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 bund utilizare este analizatd In urmatoarele situatil;

o Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai buna utilizare a unef proprietdti este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizdri alternative.

Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului {forma si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupa cum urmeaza:

CRITERIi CMBU
Utilizari probabile —— —
in mod rezonabil Permisa Posibil3 fizic Fezabfla Mamml.fnl
fegal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietétii este cea rezidentiala,

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actual3, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

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

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimata avand Th vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a ui, 5i 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 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
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 toturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceasta metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate Tn 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), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, In care sunt prezentate diverse oferte {vanziri — cumpériri de
terenuri, cu si fara constructli}. Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 EUR/mp,

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati simitare. 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, etc.

in anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. in
urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta a fost
estimatd la:

13.930 EUR, echivalent 69.206 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelorgi  Valorile rezuitate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 13.930 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat [a baza estimarii finale a valorii, fundamentati si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatil.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodd, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietel.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vinzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

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

tuand in caleul criteriul adecvdrii am constat ¢ preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza in detrimentul finchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriutui
adecvdrii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luand Tn caleul criteriuf preciziei si al cantitétii de informatii am concluzionat ci informatiile
utilizate Tn cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piat3 disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi d2 date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriuf preciziei si criteriuf
cantitatii si calitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatoruiui este ci abordarea cea mai

adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, in urma aplicirii cireia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimaté [a {rotund):

13.930 EUR, echivalent 69.206 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului fiber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferats
metoda atunci cdnd sunt disponibile vinzari de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vAnzarile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimdrii valorii terenuiui subiect. In procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemanarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Suntcolectate date despre vanzarile si inchirterile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea asemandérile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A iNFORMATIII__QR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUl_
In vederea obtineriide informatii relevente din piata specifica proprietatiiimobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea —In aceasta etapa au fost evidenfiate caracteristicile proprietatif subiect, determinatein baza informatiiler furnizate de client, informatiilor culese
din surse publice de informatii ¢ informatiilor culese in timpui inspactiei In teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipulimobilului, dreptul de proprietate transmis, conditile de finantare sivanzare, sdress, amplasarea, suprafata,
utilitdile disponibile, accesyl, vecingtétile, punctele de interes, principatele artere din zond ete.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatil s validarea acestora ori de cate ori este posib il prin verificari

incrucisate.

3. Anafiza — Procesulde analizd are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificirii de oferte ale unor proprretdtiimobilare simitare
imobitului evaluat.

4. Diserninores ~ Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatillor relevante 5 are la bazé sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar,
siconcis ainformatiilor relevante identificate,

® In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "isei de colectare a informatillor de piats”, cu date si
informatii verificate si documentate, privind proprietdtiimohiliare simdare - oferite spre vanzare ,valabile |a data evaluarii.

® Proprietatileimabilizre prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatil subiect (caractersticicare pat fi
in mod credibi sirezonabil ajustate pentru ca propriatstea comparabild sB reprezinte un substitut 2} propriet3tii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

| o Subiect Oferta Oferta Olerta Oferta
[Suprafata{mp) 324 mp 300 mp __BO0mp 227 mp 500 mp

fret oferta/vanzare (€/mp) o 50 €/mp 34_€/m.'| 40 €/mp A0 €/mp

FIPUL COMPARABILE! {tranzactia/oferta) oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE FROPRIETATE TRANSMIS “Drept shsolot Drept absolut Drepit absolut Drept sbsokut Drapt absolut
RESTRICT! LEGALE (reglementare urbanistics) Nu sunt simitar similar similar sitnilar

CONDITH DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
E:ONDITI! DEVANZARE MNepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartiniipare N;’.:artfnitaare =
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Cﬁqn_te Curente

Mun. Ramnicu Sarat.  Mun. Ramnicu Run. Ramnicu Mun. Ramnicu

hun. Ramnicu

ti i Sarat, cartier . i , i A

LOCALIZARE cartier lBarlera eré rtie Sarét cartier ) Sarat, :a.mer Sarbi Sarat, str.

Focsani, str. Buzauhi, Bariera Focsani, Bariera Foesani, str. Moriler, nir. Bradului. ne. 2

nr. 7, jud. Buzau str.Oktului, nr. 18 str. Timisului 23A o

locatie similara locatie similera locatie infericara  locatie similara

SUPRAFATA (mp) 324 mp 200 mp 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan Intravilan intravilan intravilan intravilan
_AMENAIARI EXTERIOARE (5trazi, trotuare etc) [iletruit pletruit pietruit nietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drent drapt drept drent drept
UTILITATI DISPONIBILE la limita lalimita la limita ia limita ia lirnita
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2

rejulats, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschideri
Pentiu proprietotile comparabile sefectate au fmst etosate prezentului raport, Printscreen-ul cu oferto si dotele de contact flink sinr. de tefefon).
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Teren intravilan

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIL

N EVALUAREA TERENULUI - METODA COMPARATIE| DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subject Comporabila A Comparahite B Comparabilte € Comparabila D
Supraf;ta(mp) 324 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp I
Pret oferta/vanzare (€/mp} 50 €/mp 34 €/mp A0 €/mi 40 £/mu

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII =
TIPUL COMPARARILEI {tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata spetifica (%) -15% -15% -15% -15% ~15%
Cvantum ajustare (€/mp} -1,5€/mp -5,0 €/mp -5,9€ 6,0 €/mp
1 PRETESTIMATDETRANZACTIEI€f’m' 43 £/mp 29€/mp 34gm€ 34 £/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absoiut Drept absolut Drept absclut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (E/mp} £/mp £/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (£/mp} =43 €£mp 29€/mp 34 £/mp 34 €fmp
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanistic3} Nu sunt similar similar similar similar
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp £/mp €/mp £/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 43 £/mg 29€/mp 34 £/my 34£/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Nurrerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) €/mp €/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€,{mp) 43 €/mp 29 £/mp i 34 €/mp 34 £fmp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitcare Nepartinitoare Nepariiniioare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) Q% 0% a% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) £/ma £/mp £/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 €/mp 28 €/mp iﬂmp 34 E/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT [€/mp) 43€/mp 29 €/mn 34 €/mp 34 €/mp

Mun. Ramnicu Sarat,
LOCALIZARE cartier .Ban'era ,
Focsani, str. Buzaulug,

nr. 7, jud. Buzau

Lomparativ cu subiectut

hMun Ramnicu
Sarat, cartier
Bariera Focsani,
str. Oftului, nr. 13

locatie similara

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

locatie similara

Mun. Ramnicu

Sarat, cartier Sarbi,

str. Mariler, nr,
23A

locatie inferioara

Mun. Ramnicy
Sarat, str,
Bradului, nr, 2

locatie similara

Cuantum gjustare (%) 0% % 15% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) £/mp Q,0€/mp 5.1€/mp €/mp
PRET AIUSTAT (£/m i} A3€/mp 29 £/mu 39 €/mp 34£/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) o 324 mp 300 mp 600 mp 227mp 500 mp
Cuantum ajustare {%) 0% 45% 0% 30%
Luanturn ajustare (€/mp) 0.0 €/mp i2,8€/mp 0,0€/mp 13,2€/mp
DESTINATIA(utEiizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan mtravilan
Cuantum ajustare (%) % G% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) £/mp £/mp £/mp €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE(Strazn trotuare etc) pietruit pietruit pietruit pietruit asfaltat
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% -5%
| Cuantum gjustare (€/mp} Q0,0 €/ma 0,0 €/m_.-.~ 0,0€/mp -1,7€/mp ;
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum austare (€/mp) £/mp . £/mp £/mp £fmp
UTILITAT!I DISPONIBILE la limita lalimita la limita lafimita lalimita
Cuantum ajustare (3] 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (§/mp) 0,6 €/mp 0,0 €/mp 0,0&/mp 0,0 €/fmp
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschidere regura.la, 1 regularta, 1 nereg_ulata. 1 régu[alta, Z
deschidere deschidere deschidere deschideri
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 10% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp ?,9_-€!mp -1,7 €/mp
Totalajustare caracteristici fizice % o 0% 45% 10% 20%
Total ajustare caracteristici fizice {€/mp) 09€/mp 12,8€fmp 3,9€/mp 6,8 €/mp
PRET AIUSTAT I€jmp:| 42,5 €/mp 41,3 €/mp 4_2,6 €/mp 40,8 £/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazul nu gste cazul nu este cazul
Cuantum ajustare {35} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (E/mp) £/mp £/mp £/mp £/mz
PRET AJUSTAT {€/mpi} 43 E[m_r{ 41€/mp 43 €fmp 41 €/mp
Ajustare totalabruta absoluta (£} 0,0€ i2,8¢ 89¢€ 13,6 €
Ajustare totala procentuala abscluta %) 0% 45% 27% 40%
Numarulde ajustari tbuc.| o 1 2 3
43 €||"mp 13,930 € echivalenta  69.205 lej

VALOARE DE PIATA* :

dpdv fizic, junidic s economic de proprietatea subiect st asupra pretuluf careda s-au efectuat ceie mai mici ajustan,

*Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluzici asupra va'orii este determinata de proprietatea imobiliara [Co_A), care este cea mai apropiata

Curs valutar 88R:
24,9681 lei/f€

-~
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Teren intravilan

IUSTIHCAREA AJISTARROR APLICATE I CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AUSTARE PENTRLI TiPUL CORMPARABILE) - OZERTA / TAARZACTIE
Arind i ved: 3 prop. bl utiate sint of: sinurtrenzacty, pi agungelaun pref estimat devinzare se
ciscutat telfoni- cu ficare dintroofzetanslas-a negocet fecar propaetare comparabfi.

AUSTARY SPECIFICE TRANZACTIONARI
Nu aa fagt apfeziezstEripentre dementeie spaeriep tranzac or &rilpt nicina dn pronrietitie comparableutinre, deoarese
axesios unt siprecy proprietates deevaloat i punct de vederaatrelor cncskemente de comparaie specicetranzactiondrii

AUSTARE PENTRU LOCAL IZARE
Austiardep: boczkzare, de reguls evprimate procentual, seaplcd atune cénd caracenetedle d= poiranate n mné sk moni <
comparshdedierd dacelaale prop. evahuate Ajustinks reflactBrresterea sau descrestereain valoare apropritEdatoriloca sl
n7end, siaw lost aplieat= acok unde plafarecunoagte aptulcio brate este marbund derdt zha, din dertemot ve.
(o &un Ramnicu Sarat, cerber Benera rocsan) str Cubu, er. 18 - bocablesmikra
ol Wun. Ramnicu Sarat, cartir Sart, str Moriar, ke 234 -locatieinfeioara (15 %)
‘Mustarieapbcate renrerintaca: a1 plalfun cumpd:ator tipl, mai muk: s maipui, penre o propietateampizsatiintra zoni, may
fevorab saemeal putn femaza8l, Fel depropreanes et

AJLJSTARI PENTAU DIFERENTELE D SUPRARATA
Kustcde pantiosuprafatdse aphe Saenzecnd, ip w3 obsarval i conclugonste b cadralanalielpistel ranakd dirente de sy
PeCare ur cumpdrator e ke va pldtipencry ua ot detessn n functizce afeate
procent s & recunose catar plstrun cumpirater tpi, maimlii 2 ma ptin peatru Ln lot de teren cere difesd piin supraetd fatd
e ropnatateasubset, inceaulnastiu avem urmakcerea stuate

fata acestuis In ger By K

o A-nunecestazstan
Co_C-nunecestad ugdan

Ascle|, pertry ssusrafitasau enkcat aestint comp. §, D, devarece dn anazs neseremob. speciice a resu'tal fatule déarentade
suprafaia dingraacestacomparahi stprop. sudiect estesufic 2ot demaremeat saint ERUUATE devant

Ca B Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bar'era Focsani, str, Tewsufa- catismiara
Col Men ZamnewSarat, S Bradubn, rr. 2 -Ydake umla

(o_B, cuesuprafeta ma mate, prresteo justeradedSs
Co D, v suprzaia maimare, primesie |ustare de 30%

JJUSTAR! PENTRY DESTINATIA (UTTLIZARER] TERERULUI
Comaarehiek MU srmifara [

2 progretati suliect, st elincat u seanpe e plica-¢a uner justan.

AJSTARI PENTALS AMERARRILE EXTERIDARE

Ayustirde penteatipulde aengjare adrumuluidn care serecleeatd accesu'se sphed atuncicind caractars e tpubeide drum deaces

pentzu propret3 e rch e compargtiBe difera da cele 2le propr eta i evahate, Austirile sz sxprmd, deregabs, procertual grefecti
ereereasal descrestersa i valbare urel prapriet), Datorake tpuhui de drum deacces cdtre aceasta

[ peetrieit -s e

(2N pietrug - S

petruk -sder
asfakit - saperior [5%)

(o B:
[

AUSTAR) PENTRU TOPOGRAFIE/REUIES
Mp&”mwﬁeuuta‘ve&vao’ldiﬂledztmlaxeﬁmara.larqfuﬁ Psﬂlﬂeahmp e 2désea adaagdcoslun substanfglsfundzse.
Deasemenss, e drenzj pr j einava iade
Apustarie se exprimd, derzgul, arocentuals:refectd variata vidaruny amp'asament, dataratatorografieiterenuhul
(o h stepl -simigr
(5 L drapt-stier
Havetlzjusardor afost st W pebizzaohservatior istorce din piata specifica, referoare b efectul pe tave f areasupravalori Lerenuly,

oyl

. aum

ta,05 s d it

JTa— ai

- AT L

ARSTARI PERTAU UMLITATILE DISPOMIBILE
sresentaflpsatititior sl serviedipont
n general atiw 3l sunt asigurzte puble ar atuncicand

eiclsan, dewemply ne

5 isutiert,

{3k reprezi asuprvaorl
pa

a 4

it sichiar pe
ubimares skor sipuride achparentefdotari cate,
dacaeatabl

ek nar

arplsament

furctionand cu akeresursefemn, pele, en el GPL etc}, saconduca b rezabark acestei suzi. Taate ace
{aefactuarea uncr chehyrefsupientae, pe care parliciparti e pizia specica o 1aunost 62 pag Sarcing U pRmenlar.
f2dedtavarte, atuncicand Lilater sant kmiaterenclLi, insa prefungi-ea lor pana b smplasament este posia legalsiferabia
gonome, DertvigantF pepatavil pertepeacesta s tualiera eo sartng =t rzobigie? treg sont pecesareosiurisupimanti-e,
A Lelrita -sméar
el fabrita-smlar
Nisehel ajustaniar tine contdecat 2 recunoaste u cumparator tipic cadiferentain prety platk fafa de n teren codispunedeo
echpare ediitara diera lta decea dec
BJSTARFPENTRU FORMES SI DESCHIDERE

opresziea suhiect.

tebor pat afectavaloaraa proprietdli subiect. Heccele dmensuat g fomen

ievenuke asupravalonipropresat imcbiarevaraz odziz v otz rea d probabld Deozceceut®tatealuncionzl aunurteren
rezekdadesea dnlr-a mérime eald optimd sau dintran caport ksngme- Eyme, au fost anafeate tendintelavatard atuneicind
acestecarzcteriticr e comparablal{formaldeshicere) driera decek dle sutiectulil Tendirtdlevaleripat fiaservate ann studiy
winasirlor de terenuncu dienganifere. decluate pepiats

A regobita, 1 deschidere-

Hivelalafus.arior a fost stab it pe bara hormatibor starice privind tendintes

B: regubota, Ldschdere-

eriin caruvantarior e Lerenuicu dimansnidizere,

b
LoD

dregt -similer
dreat -simidar

(o8 kimta-smixr
fo D la¥ma-smlar

€ neregulata, ] deschidese-infanor {10%) D regulata, 2deschiden- supesior (5 36

AJUSTARI PENTAL CHEL TUIFLIDF ADUCERE LA STAD UL DE TEREN CORSTRUIBIL
Huncicénd constracile u contribu i bvaloarez totz B2 proprieti, d= obicel serecomandd demolares [ ceke mai mubecazun,

costul eorversel proprizs3fiin beren e est ateraresescyfedinve L |

Asader, aeluliustarior snecont de costurle d t 3 buturor conscructivor demo bie
(o nueste cage - Simiar

(ol Aueste tal - sriar

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in

Cof nuesteterl-simler
(o 0: T este Cal-smdr

zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara

(EUR/mp} a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {medii} de 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =13.930 EUR, echiva

lent a 69.206 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces si vecinatati Acces si vecinatati

Perspectiva asupra terenului

Perspectiva de pe teren
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Anexa nr.3 - Locallzare in zona

Sursa: Google Maps I:nk Iocahzare https //maps app.goo. gl/GnPPXRZmAxUsZWF?
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabila teren A

Teren casa Rm Sarat 15000 EUR nagociabit

‘ i

%

e Sannvonstd W oty sabdd)

Lrmreer] oSy

| 93

Vaisrdin

- ™ - Pl B T
Descriare

Proowsar wand w0 shuil Rlwne; St cir barea Focsary wees & Waka peck Paorn: 53.0%d o7 181 100 maeews te et Jerent o
e a0 bR B OIBTT S ¢ G aulondatd oSt Scprriss N0 Uiy D207 aes B 1eanth Apa+ Candi ot ket poard

iy Seloh oy on

CTETAAEEG

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan /anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791:d=Si1ffi29f6858: .htm!

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile Ja limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500
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Foto din anunt

N gt
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Comparabila teren B

X ID #6490125

Ramnicu Sarat {BZ) Proprigtar
124 ZHE PE PIATSE 0 170 10022 - -
+40737 967 155 LD

.

‘ augi | contacle
@ V00.000 €

O gk Catalin

Teren intravitan 600mp

Wand teren supratata 600mp, Bariara Foosam,
destat ou Qaze si curent Pret fix 10000016

Ramesicy Sarat {BZ)

v

Lo praprietats

Tranzacte YVanzare
Tip propriotates Teren intravilan
s

https://'www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-1Deydby . htmi

34 E/mp, {100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisutui, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155
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Comparabila teren C

Teren de vanzare 9 000 EUR negeiabit
Ly - =N
|._ Bund. md iviereseard clety

e

Saregaadtrs Ha bste veabi

L 39

<

|~

Distribeiie sourkid pp

Descrese

Wi e Wl 1T 10PSNENT & BrE 20T st A, Saie corsent S ik iae ey 1 Yo

ey oty pe wna

https://www.oubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/18302d8042df7zeie9fd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita, neregulata {trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Foto din anunt

Méandricel Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 31



Teren intraviian

W TN | ok i i O [T AN, A& JrELTIn |.|| L1

iy | L
e e =1 e iR
mantppirid) SLANAY
3 .
|
- :
|
- e L
| - -
- - [P
. e
Vol
T LT
| .= - i
ST B e 0 i i 1]
1 Bt s vl w225 g 1
[ . LR STk riv A

P s et ;Ej.'.'li. 5 B e b L =¥ . -t v Al ulen n.-.|"p
b il -i-rc 1 SRt e de . =5

{gtb [ R Sk 4

¥ = . S e e b
T N 4
foin Lokt SRS ' !

R TE

prhiiz2d roy

Mandricel Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 32



Teren intravilan

Burk o wisvessazk cherla
furreeoestd e i visaled?

Comparabila teren D

Vand tecen intravitan 500m Ramnicy: Saral 20 000 EUR

Aoy R e

& g e

G o sl

£ Trewas

o Papatic! Almxandes

W |y g

Destribuie snunkil pe

060

Descriera

Mg il e w13 4 e
-1 r—— Rt

Acewed PedE MU Ly DO0IS 8 C0OWNG O 4350 OF & ES O SR B 1 ONRS BHETESE DN SOLOOMAN
£ 2 po Trath Arutny o7 £ remie 100 A0TUDE 8 oW e

sharh 1t iz 706 Vite Si Apartament

A5 de crahory v garm SiAoa e
Farin 3 s00: b . St ¥

s fimzar Foresl Orlertd i pewd
e Smipie pE aowe T

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa,/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586008e7757d5f81208e0e238:4. html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile [a limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Foto din anunt
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ROMANIA

@S MUNICIPIUL RAMNICU SARAT e

e — il St e S

Str, N.Baicescu nr. 1, RAmnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarati@'primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 30829/04.06.2024

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia interna
pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in pericada 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 Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Buzaului, nr. 9, jud. Buzdu, nu a facut st
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 municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate

privata asupra terenurilor la nivelul Municipiylui Rimnicu Sirat,

Primar,

.[ll

Presedinte 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,
Cons. jr. Scirlet Dorian
|

=1y

<

!



ROMANIA { o

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT oo

Rimnuicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat'aprimariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 29083/24.05.2024 ) Avizat,

Jan:Sorin Valentin

v

Catre,
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primaruiui Municipiului Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUY
incheiat astagi 24.05.2024, ora 13%

Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rammicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 124, sirada
Buzaului, nr. 9, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii
vanzarii acestuia.

S-au constatat urmatoarele;

- terenul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 124, strada Buzaului, nr. 9, a fost
identificat prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al
municipiului Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 124, strada Buzaului, nr. 9, este liber, pe
acest teren nu se identifica constructii;

- 8-a procedat la fotografierea amplasamentuluj in studiu — 1 plansa fotografica, anexata.

Anexam alaturat;

- 1 plansa fotografica executata la data de 24.05.2024;

- plan de incadrare in zona, SC 1 11000, extras din planul cadastral si din ortofotoplanul municipinlui

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

L

Intocmit: Arhitect-Sef 7/ Comp. Urbanism
DD /MAL ,,
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ROMANIA
Judetul Buzau
Pr1mar1a Municipiului Ramnicu Sarat*)

26926 din .09 3024

CERTIFICAT DE URBANISM
49 din__JF C5. 2004 .

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32838 )

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirfan Sorin Valentin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul Buzau municipiul/orasal/comuna _Ramnicu Sarat , satul ___
sectorul __, cod postal /25300 , str. _ Nicolae Balcescu nr. I ,bl. __ ,sc.__ ,et.__ ,ap.
telefon/fax ~ ,e-mail , inregistrata la nr. 25924 din 06.05.2024
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _ Buzau , municipiul/orasul/comunz
Rammnicu Sarat , satul ,sectorul  , codpostal 125300 , str. Extindere cartier Barierc
Focsani. parcela nr. 124 (strada Buzaului_nr. 9) nr. bl. sC. , et , ap. , Sat
identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vechi 7462 /Nr. C.F. nou 32838/Nr. cadastra
vechi 6256 /Nr. cadastral nou 32838

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobat:
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74//9.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faz:
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului loca

Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor ds

constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat B
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat

Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona de locuinte indiv iduale., conform prevederi UTR
LI1b din P.U.Z. «Rejacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani» _ B
Nu sunt reclementari liscale speciale - i

1



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. Lib din P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsanis
Fermisivmi: se admire construiveq de focuinte individuale cu maxim P+1 TM nivelwri in regim de construire ' insiruii, cuplar sau izel
cladivea construita in rewim insiruit se vu alisl pe limitele laierale de calcanele de pe vareelele imvecinate. cu exceptia celor de colt care v
intoarce Jutadele spre_aimbele strozi/ Spatiile neconstruite si neocupate de aceese si trofucre de surda vor 1 plantate I Tason Sk
arbore la liecare 100 my

Conditionari si restrictii: Regimul de aliniere a rerenului si constructitlor lata de drumurile bublice adiacenie: revenul se aliniaza la strae
now creata iar locuinia se va dispune la minionim 3 m faia de aliniament.

Elemente privind velumernia sifsan aspectul seneral al cladivilor in raport cu imobilele invecinate: cladirile se vor Intewra in caracter
general al zonet/ se interzice tolpsirea _azhocimentulii si a tablei stralucitoare de aluminin Bentru acoperirea cladirilor, earg/elor
anexelor/ naliimea maxima adniisa: regim de Inaliime max, P+I1+M7 Hmar=1 D/ 8 o= 300 i3/ POTmax=40%/ C UTmax=1.2/ Echivar
cu utilitari: lu cladivile dispuse pe alinfament racordarea burlanelor la canalizarea phnvala va 17 facuta be sub trotiare! se va asicura .
mod snecial evacuarea rapida L SEcuprared apelor metcorice in refeana de canalizare/ bransamentele pentru electricitate, eqze si telefon
vor i realizate subteran/ cireulytia pletonilor si auto. accesele quto st parcalele necesare in zona: parcela are asigurat un acces carosal
de mininien 4 (0 m fatinie dintr-o circulatie hublica/ stationarea awroveliculelor se fuce in interiorul Dareelei/ echiparea o niilirari: G
canalizare, gaze si encriie electrica/ eircilutia vierenilor si auto: sc va face din stradg Buzawini/ Mod de executie: in regie probrie sau it
socletare autorizalq

Obliaatii/constrangeri de natura urbanistica si legislutii conexe ce veor fi avute in vedere tu frrofectare: documentatiile tehnice D.T. e s
vor fnainta in vederea obtinerii autorizatiei de construire/desliintare vor fi eluborate si prezentate conforii continutului-cadry din anexa n.
La Legii nr. 30/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii. actualizatu freteratele de verificare ale docuntentarici fehnic
in buza Legii nr. 10/1995 vor i cele corespnzatoare cerinrelor fundamentule aplicabile stabilite de proiectanii si precizare in proiec
conform H.G, nr. 925/1995 pentru aprobarea Reculamentului de verificare si exprertizare tehnica de calitate o proiectelor a executic
lucrarilor si_a constructiilor. competata si_actualizata/ asivurare acces autfo si pietonial lu strada fasieurarea suprafetelor minimale
Sbatii verzi si plantate conform H.G. jir. 325/{996 / se vor respecia prevederile privind disteania minima inire constructii_a refragerilor s
distantelor oblizatorii lu amplasarea constructiilor fatu de progrietatile vecine ce se vor luce conform art. 617 - art, 616 din Coduwl Civil/ 5.
vor respecty regulile de insorire dute de Ordind J Ministerului Sanaratii nr. 119/2014 Ampreimuired spre aliniament va i mransparenta la
ced spre limitele luferale si posterioare va At opaca. inaliime maxima 2.0 ml/ acordul autentilical al vecinilor este oblicatoriu_pentn
Situadille dute de art. 27 alin (1) din Oredinud pr. 839/2009 de aprobare a normelor de aplicare a prevederitor Legii nr, 50/1991 si de art

612 Cod Civil/ se vor respectaprevederile art. 7 alin. (1), art. 10 alin. (1) si are. 17 alin. (4 din Lezeq nr. 372/2005 privind periormeant.

encreetica a cladivifor /documentatiile tehnice vor 1t insotite de dovada inrevistrarii profectulul la Ordinud Arhitectilor din Romanic
conform H.G. nr. 932/2010 /pentru situatiile care reprezinia derogari de la prevederile documentatiei de urbuanism P.U.Z. «Relacere s
Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsanis beneliciarul va solicita un alt certiticar de urbanism in scopud elaborarii_avizarii si aprobari,
unei documentatii de urbanism tip PUZ say PUD ) care sa reclementeze posibilitutea autorizarii directe a invesiitiilor conform prevederilos
Lewii nar. 330/2001 privind amenajarea teritorivlii si urbanismul. actualizate

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fi-utilizat-in scopul declarat®4) pentru/intrucat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI IMOBILUI. UI-TEREN CUNUMARUL CADASTRAL 32838 .

*4) Scopul emiteri certificatului de urbanism conforn: precizarii solicitantului, formulata in cerere.
| Certificatui de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii. |
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

— MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARII DURABILE - AGENTI4 NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUL — AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUY BUZAU. str. Siéntul Save de la Buzdu, w3, Buzan, cod 120018,

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

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

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

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligafia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea

evaluarii inifiale a investitiei §i stabilirii demariri; procedurii de evaluare a impactului asupra mediului sifsau a procedurii de evaluare adecvata.

In urma evaluarii jnitiale a notificarii privind intenfia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al awtoritdlii competente pentru protectia

mediului.

in situafia fn care auvtoritatea competenta pentru proteciia mediului stabileste efectuarea evaluarii ir;lpactului asupra mediului yi/sau a evaludrii adecvate, |

solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii

lucrarilor de constructii. )

In situatia in care. dupa emiterea certificatufui de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactuloi asupra mediului, solicitanhﬂ
| renuntd la intentia de realizare a investifjei acesta are oblizatia de a notifica acest {apt autorita) ii administrajiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va {1 insotita de urmatoare

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); documental
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991, republicata si actualizata, claborata de cat
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitectur
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege.

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

[I1D.T.A.C. [1D.T.O.E [1D.T.A.D.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura {copie): Alte avize/acorduri:

[] alimentare cu apa- SC Compania de Apa S4  [] gaze naturale -Distrigaz Sud Retele Buzan  [] -
[] canalizare - SC Compenia de Apa SA [] telefonizare - Orange Comnumications

[} alimentare cu energie electrica-SDEE Buzan f] salubritate--SC RER Ecologic Service SA4

[] alimentare cu energie termica [} transport urban -SC TUC S4 R, Sarat

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

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

1] §
b

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

[J— S — B

£] — =

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autoritagii competente pentru protectia mediului (copie);
Litera f) a pet. 5 din formularul-model F6 "Certificat de urbanism” din anexa | a fost eliminata de pct. 9 al art. I din
ORDINUL nr. 1.867 din 16 julie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL nr. 534 din 30 julie 2010

£) Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de /2 [uni de la data emiterii.

PRIMAR**¥), SECRETAR GE W;(RAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si gemnatura) (numele, premumele si semnatura)
Cirjan Sorin Valentin | Vagvas-i. :l doiu Manuela
G R RN ( /
L.S . -
ARHITECT SEF #*##%)
(numele, prenumele si semnatura)
Teodorescu Dragos-Daniel
)
-
Scutit de taxa conform art, 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal 9 ~ D
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de ’/ Q. 9% 4
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor d
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, 0 noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

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

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

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de

urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeazi, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Primdria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Primaria Orasului ................ ;
- Priméria Comunei ................. :
*%¥) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
***) Se completeaza, dupi caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorutui ... al municipiului Bucuresti
- primar,
**#*%) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de cdre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizindu-se functia si titiul profesional.
414



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

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel. mandricel@gmail.com

[ prisal

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

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

nr. 9, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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



Teren intravilan

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la; TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Buzaului, nr. 9, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrs, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliara specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd in vederea informarii proprietaruiui/ clientului/ utilizaterului in scopul vanzarii terenului.

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

Tn baza informatiifar disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la
08.04.2024, este:

13.930 EUR, echivalent a 69.206 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v" Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate n prezentul raport si este valabild in conditile economice si juridice existente la data
evaluarii.

V' Valoarea este valabild numai pentru utifizarea precizats in raport.

v" Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind vaioarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ¢3 acesta este liber de sarcinj.

Cu deosebitd consideratie,

___/;,."“‘—-—-'1'--—_“““-__..._?” IATOR 2o
o . ﬁ‘\gﬂw 3"*0;;256%\-_
Mandricel Mihai-Enigel y d:-" ﬂ"wi‘iiﬁl {%\ .
Evaluator Autorizat EPI, EBM IS AL ing \

e by, 187

Valoost 21502

o

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor IMportante.. ... vcieeieceeee e eeses 4
2. Declaratia privind @VAIUArea....... ..ot eee et e e e et a1 e et et earn e 5
3. Termenii de referintd ai eValUArii ... 6
[deNtIfICErea BVAIUATOIUIUT cvei ettt eae et e e en et eeeeen e eme et eee s et tanneeeeeaeeeeeerns 6
IAeNIICArE@ ClTEMTUILL .. ev ettt oo ene et eeee e eeeeeseeseeeaen e eneesaseentaarans 6
Al UEIZAEOTT BESEMNALE oeeei et ettt ettt ee e et eaeene s enses e eneeesam e 6
Responsabilitated fatad de terTi...o ottt st sttt et eeaeeen 6
Bunui evaluat. ObIectul BVAIUSITT ..ottt e e ere e e s e s e s s enanens 6
ArESA PrOPIIETATI c.veeeieeeeiee ettt ettt e s e et e e e eee e et et e et st e s et nese e et renee e &
Drepturi de proprietate eValUATE ... re s e e e e et e et e e e s s a e et aees 6
SCOPUT VAIUANTT ..o ettt ettt e eae e et e e e sens e e re s s beaeeresennenneeeen 6
TIPUI VAIOTTT @STIMETE ..e.evi it et st a st st aa bt e s et et s et e et eee e sasareeeresees 6
MONEUA EVAIUATTT 1evvvtveecee it et e e s st s e et e e eeeeesesnee st s e s e s seeaeeeeaneaes e aeeneesenessssesssssasseen 7
DA EVAIUGTIT e e et s b et s 4 s s ta st e et et e e e e et neee e raeenae e eenae s renareaseeann 7
Data FBPOIEUIUT ...ttt ettt et e s et e s et e s et e s ense e s eaesssas sonn ettt et an senemeneennens 7
Natura si amploarea activitatilor evatuatorului. Inspectia proprietatii....ceevreereereeeerieeeeer e, 7
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul ..o 7
TBOTEZE SEMINMITICALIVE coie ettt e st s e ees et e s e e e et e enee e ne s st esansessesemessansessemen 7
Ipoteze semnificative SPECIAIE ..o i e et ee e e e et e e eaeens 8
THPUE FAPOTEUIUI .ot sb bt e st eeesm e e anre s e et e saneaneeeseeseeneanssansntvasnnanssesans 8
Restrictii de utilizare, difuzare sau PUBIICAIE ... oot eeeet et et e eeees v e e sreeseeees 8
Conformitatea eValUAIT CU SEV ..ot ev e ereerr et e n e e e e eereen e e e eanenenanneees 9
4. Prezentareadatelor................................. ettt e e et e et e et e ettt et ta bt e eee teaeeeean rannanrerereeanstra s 10
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea JUridiCa ..o vveeesoeeee oo e e eeeeeeee 10
Identificarea eventualelor bunuri Mobile evaluate ...t eeeera 10
Date despre zong, oras, vecinatati ST amPlasare ...........cc oot cteeseeee e e eeeee e s renraeeas 10
Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentulUi ..o verieee e eeeeeeaee 16
Descrierea amenajarilor $i CONSTIUCTITION .ottt e e eaee s semaeee e 11
Date privind impozitele §i TaXI8 ......oiiiiiice e e 11
Istoric, incluzénd vanzarile antericare si ofertele sau cotatiile cUrente.......ooveeceveiieeeeeeeeeeeeeeaa, 11
5. ANAIZA DAtEION ..ottt et et eate et tets e e e e 12
Analiza PIetei IMODIIAIe ... ettt st e et s st er e sreaanesvesstesseenssesnees 12
Cea Mai BUNG ULHIZAT@ ..ottt e er e en et r e et ee e e e eeenes 18
6.  EVAlUArea Proprietatii...........occoieeiiie ittt et et naeenen 19
METOUE T BVAIUAIE ..ottt et e e e a e e et seaa e e e e bt seae e e e enean 19
Metoda CoOMPAratiel QINECEE ... i e e e ee et et e s ve st e semeeseeaee et eaeeeesnessranns 19
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

| Data raportului 23.04.2024
Data inspectiei 08.04.2024.
Data evaluarii | 08.04.2024

Evaluator autorizat

Mandricel Mihai-Enigel, Evaluator Autorizat EP1, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu 5arat, cartier Bariera Focsani, str. Buzauiui, nr. 9, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier { amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — |a limita proprietatii
Acces str. Buzaului, nr. cad. 36275
Deschidere 14,31 ml la str. Buzaului
Suprafata exclusiv 324 mp suprafata
| teren indiviz -
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICL SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

4,5681 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimati

13.930 EUR 69.206 LEl

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul
vanzarii terenului

Sarcini nregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25677/28.02.2024, asupra terenului nu
sunt inserise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

Identificarea proprietati
si asigurarea accesului

Observatii/Ipoteze semnificative
speciale

Identificarea proprietatii subject a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ
1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
' ) Drum asfaltat public

IAR APOI PRIN:

Str.Buzaului | Drum pietruit public

-La solicitarea evaluatorului nu o fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a reafizat
in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezveitarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 145/26.10.2023 pentru
terenuri similare.

-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, far utilitatile sunt la limita proprietatii.

Mentiuni

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

IDiferenj;e constatate in urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)

i .—»R_

NRLAIDR &
//Q:ﬁi‘iv&m"w
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, in cunostinta de cauzd si eu buna credint3, ci:

o

Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

¥ Analizele si concluziite sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentats de terte parti
si nu este fn niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;
Nu am niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din pértile implicate;

“ Nusunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de pirtile implicate
in aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea In aceasta activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea
niménui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de cétre client nu are nicio legdturd 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 si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;
Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestej
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.

1t

84

ot

t

<t

(84
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Cu deosebitd consideratie, . ‘\\
/ca.‘«iﬁ‘-!“ ¥ for

Mandrice! Mihai-Enigel R WA\Ma@W \\
.“u:;_.
Evaluator Autorizat EPI, EBM A ;!fymi;;% (%%Z;
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Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

Méndricel Mihai-Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nor.
18772, specializarea EPt, EBM;

PRIMARIA MUNICIPILULUT RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU 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 scopului i utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o altd persoan3, in nicie circumstants.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Buzaului, nr. 9, jud. Buzau

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciari a localitatii 32838 {nr
vechi 7462), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32838 (nr vechi 6256).

In conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25677/28.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizatorului in scopul vanzarii terenului.

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

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evafudrii, intre un cumpérdtor hotdrdt siun
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
périle au actionat fiecare in cunostinté de cauzd, prudent si férd constrdngere.

xn

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietatii si de recomandaérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietétii imobiliare, SEV 310 Evaludiri ale drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Méndricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 6




Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietitii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR vatabil la
data evaludrii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
08.04.2024, data la care se considers valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd tn luna Aprilie 2024. Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuatd in data de 08.04.2024, de citre evaluator autorizat
Méndricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

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

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

V' Extras de ¢.f. nr. cerere 25677/28.02.2024;

v Exiras de plan cadastral nr. 63070/21.04.2024;

v Certificat de urbanism nr. 145/26.10.2023.
Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:

v' Cursul de referint3 al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliar3,

v" Articole din pres3
Evaluatorii nu fsi asumd nici un fel de raspundere pentru datele puse fa dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

v" Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se fintreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titiul de proprietate este bun si marketahil,
in afara cazului in care se specifics altfel;

v' Informatia furnizatd de citre terti este considerat3 de incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;

v Se presupune cid nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (p&rtilor ascunse) care s3 influenieze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumé 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 reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v" 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 proprietitii 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 si nici nu a efectuat investigatii
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in fpoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va
stabili ulterior cd existd contamindri pe arice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta
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ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v" Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalugrii;

v" S-a presupus cd legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot 58 apara in perioada urméatoare;

v" Alegerea metodelor de evaluare prezentate Tn cuprinsul raportului s-a facut tindnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

v/ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
fa data evaludrii referitoare fa subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
sl a aftor informatii de care acesta nu avea cunostints;

v Valoarea de piat3 estimatd este valabili Ia data evaludrii. intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v" Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostinga asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
ctauza 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
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnhuite, necesar
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii propriet3tii, astfel de informatii depésind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofer3 garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  -La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil, Evaluareda s-a realizat
speciale in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 145/26.10.2023 pentru
terenuri sirilare.
-Lo solicitarea clientului/utilizatorului/proprietaruiui terenului, evaluareqa s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt fa limita proprietatii,

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, v Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere In continuare consultantd

publicare sau sd depund mdrturie in instant3 relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfe! de intelegeri in prealabil;

v" Raportul de evaluare este valabil in conditiile econamice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport fsi pot
pierde valabilitatea;

v" Orice valori estimate in raport se aplici bunului evaluat, luat ca Intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost previzuts fn raport;

¥" Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaz3 acest raport, cu specificarea formei si contextului
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in care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integral3, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt 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 si cu ipotezele i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

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 si metode de evaluare

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

SANA N NENENENEN
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridici

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon4,
orag, vecinatati si
amplasare

Informatil despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 25677/28.02.2024, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 324 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: la N-nr cad 32845; ta V- nr cad 32837, la E- nr cad 32839, La $- nr cad
36275 (str. Buzaului}; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Buzaului, nr.
8, jud. Buzau, nr. cadastral 32838, inscris in CF 32838, 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 o mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, carfier Bariera Focsoni. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentata in anexa prezentului raport,

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit

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

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica de cult banci de interes cursuri de apa
inapropiere nt le public

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

¢ Suprafata terenului: S =324 mp suprafata

o Deschiderea la strada: 14,31 mi la str. Buzaului
¢ Dimensiuni: cf. extras CF

o inclinare: plan

o Forma: regulata (cf. extras CF)

o Acces:

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Brum asfaltat public

| Drum pietruit public

o Utilitti:
Retea urband de energie electrica: existent3 —la limita
Retea urband de apd: existentd —la limita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd ~la limita
Retea urbana de canalizare: existentd —la limita
Retea urbana de iluminat stradal: -
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. 145/28.10.2023 se certifica:
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SE CERTIFICA;
1. REGIMUIL JURIDIC:
Imaobilul-ieren este situat in intravilamd municipitdui Rammicy Sarat R e N
Tmobiful-reren este detinut cu drept de proprictate dy catre Mimice -uu.’ Rammica .Sara: =
Ineluderea imobilului in {istelt monumentelor istorive siZwiw wle aafurii ori i zongle de -rarcczre ai’e
acestorg: Hieste eqzil

2, REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actugla. teren curti constructii _ —
Destinatia stabilita prin dogumentatia de urbanisnt: zons de lovuinie individuale, conforni_prevederi UT.R.
Lladin P.1i 7 uRelacere sl Extindere P.UZ. cartivr Bariera Focsaniv
Nu sunt reglementari

.'fJ

3. REGIMUL TEHNIC:
Tnformalii extrase din Regulamentut locat de urbanism 21 U.T.R. 1.1g din P.11.Z. «Refacero si Extindere P17
Prrmisinaiz se aa‘mm consiruirgg e n'omm{c md'n':duuie cu maxim P+1 i u\e{:m in u-am; de LTSI

mu_sul_a_'aﬂﬂmm_a
Elpmente privind

1t A T
1 itati: d cladivilc dispuse pe afinigmeny racordarea bnr!am;!or J
mod special evacuarea mﬂio‘ ] opiorea ﬂm-.'ar mefegrice in retean
vor fi realizate subzemn
pr—

canalizare, pate
cio. Societaly auiarize

dngr:.n v ohlipatorii J’u amnfrsmm con ,,m cHilor .lnlg de. grumg[gg}g yecine oo se vor face co)_u]_'_m art, 612 - ar; 6.'6 din (odm‘g fric se
var J‘f\'ﬂl’ﬁ' regulile de fmorire dalr de Ordmu,’ Mlm.ﬂ‘e riful Sanarati nr, 17 9!‘014 Jpnprefmzivea spre aliniament va fi_rensparento, lar

are limitele latergle si o, fri KerL) uificar ol veeinilor cste phil iy peniry
.muam{c dare de are. 27 alin (i} din Clm‘mui nr., 339"’&@2 dv aprobare a gormelor do ap @ prevedenilor Legii ap, 3001884 sf de arr,

812 Cod Chil ésc sor respecta prevederiie e, 7 alin, (), an, 16, alin. (1) 3¢ ort, 17 alin. () din Legeq ar, J722003 privind performann

eneryelicu a_clidiritor i da inregistraril proigcrlul la Ordined driitceidlor din Romania

conform .G nr. §3272019 jpentng i cprezinie dm;ggg o o prevederifle decumentativl de prbaniym POF «Refucors si
Extingdere P, ciari v _mﬁgm Hn {r.’: n.rq,'mm c urbu

in _sco, p:d ra'nbaranz angsgrl si q_"mbam

Lip L
Legii nr, ISO2001 privind emenaiarea tevitorindui s un‘xmr:uul ar luuh_ura

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

O 0O O O

Caracteristici economice:
¢ Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Q

Descrierea -
amenajarilor si
constructiilor

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
impozitele si taxele prin Codul fiscal, cu madificarile si completarile ulterioare, Titlul X,

Istoric, incluzdnd v
vanzarile anterioare

si ofertele sau

cotatiile curente
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3d drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES [N SASE PASI:

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivititii proprietitii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere i ofertd

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
({conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imebiliar (analiza productivitatii proprietatii}

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietétii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile 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.

Utilizarile probabile in mod rezonabit ale proprietdtii subiect sunt:

s  Rezidential;

o Comercial;

* Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ¢ cererea existentd aste pentru utilizare
rezidentiala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativd
permisa.
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Pasul 2, Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

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

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si 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:

e Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

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

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

¥ Calitateq terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

7 Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

¥ Forma si deschidere: regulata / dreptunghiulara, D = unilaterala: 14,31 ml la str.
Buzaului {conform extras CF).

¢ Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord 2 mun. Rammnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

* Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietéti
{disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similari, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

¢ Proprietdti complementare: sunt accesibile 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;

.7

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

Pasul 3, Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpérétori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare
(dacé se demonstreazd cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificri).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piatd af cefor 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 fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
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satisfaca dorintele proprietarilor.

Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT M1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Coliiers)

Continuénd trendul trasat In 2020, piata a rimas destu! de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, 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 prezinta preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibil s3 nu se Inchids de faptin 2021. Existd, de asemenea,
0 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 semnari), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cef mai buni ani pe care i-am v3zut In urma recesiunii din 2008,
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s& analizam Ja nivel national, cu un segment de retail mult maj activ in afara
capitalei. Remarcam interes dintr-o categorie larg3 de cumpardtori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pand la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru crase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapids.

Avind Tn vedere cdt de repede se miscd lucrurite pe zona de retall, observdm c¢3 unii
investitori inactivi revin pe piatd, In timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor for viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut inci se mentin: exist un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdratori care cautd s obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de largd de terenuri
cautate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazl toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru preiecte la
scard mai mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential}.

n 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 unif investitori lacali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar daca 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 {regimut de munca hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi fncep sa
se gandeasca la profecte noi fn Bucuresti {in special in zone foarte atractive}. Tn plus, unii
incep sd se gandeascd ca pana vor finaliza un proiect Tn 3-4 ani — dacd luim in censiderare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobirile necesare, construindu-| efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

In ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpardtori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intenfioneazd s& faci 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 proprietati de acest tip, ampiasamentu] este factorul
tu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea h clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specific pentru acest tip de proprietate:
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¢ Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.

e Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

»  Potentiglii 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 iar 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;

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei}

Oferta se referd |a disponibilitatea produsubui imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/finchiria de pe piatd un numér mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe

piatd.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vinzarefinchiriere {(doar acestea prezint3
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere}, care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitdtii) proprietdtii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata rdmdne 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 s& imparta riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde prefers
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea ct si perspectiva pe termen scurt este
legata de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimb3ri fn
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor Tn anumite orase sau nghetarea 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 pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazi deloc
o cerere superficiala, decarece cumpdratorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, fnsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — péna la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevarat ca in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, arm vizut cateva imobile
mari 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 generatd prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliars subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
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s oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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;
preturife solicitate pentru vinzare* ~ intre 34-50 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).

* varigtia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

In anexe sunt prezentate informatiile de piata {oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare misurd, dependenti de
pozitia sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imabiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietdtile imohiliare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect 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 probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasta relatie arati gradul de
echilibru {sau dezechilibru} care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioada de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparind
cergrea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de imaobile.

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 caracterizats printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul wnei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdmane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrucdt economia generald si-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 crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s& spunem ci sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoitatori de retail si rezidential sunt ia fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce alfii rdmén activi pe margine asteptand o mai hun3 claritate cu
privire ta veniturile lor {in special birouri), existd In general un sentiment de optimism cu
privire la economia romdneascd pentru urmatorii cdtiva ani - cu exceptia ariciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to 2o higher for house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietétilor competitive,
putem determina absorbtia propriettii subiect, in conditiile de piat3, cerere si ofertd
competitiva cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict 2 generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanciiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinie de amploare. Prefurile energiei si ale materitlor prime au urcat,
adaugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tdrile care au legdturi economice strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie st de Intrerupere a aproviziondrii, pe
langa 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 economice asupra vaiorii de piata a
bunurilor evaluate.

Pinta terenurilor este condusd foarte mult de asteptin] cu privire la ceea ce vom avea la nivel
macre § in economia reald, cu un gocent speciol pe forta de muncd. Docd lucrurile isi revin
repede, nu ar trebui su existe probleme majore. Acestea fiind spuse, teate proprietdtile
imobifiare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acass pe termen
lung, comertul cu aménuntul - adoptarea acceleioté a comertului electronic si o protectiei
fmpotriva pandemiel proiecte viitoare, rezidentiale - securitatea loculii de muncea si, de
asemenea, inpactul de lo locul de munci de acasd. dar cu diferite ramificatii,

Réspunsurile la toote aceste intrebdri le vom identifica mai degrabd lo o scaré moi globald
decdt la nivel de Romdnia, aso of trebuie si asteptém sd vedem cum stau lucrurile la nivel
international.

In ceea ce priveste preturile, ne csteptém ca lucrurile & réménd mai degrabid plate {cu
ajustari de lo coz ia cozj, cu exceptia cazulul In care lucrurile iau o Intorsdturd puternicd Tn
rau Dar chiar dace s-ar Implini un ostfel de scenariu, orice miscdre descendenta generalizato
a preturitor nu ar avee un impact imedict, co Tn timpul crizei anterioare.

De nsemeriec o mare diferento folo de 2010-2011 este co piota nu este in crizda de lichiditate,
In general acest lucri aferd un motiv suplimentar pentzu un optinmise tsor si speranta unei
revenivi mai focile la nivelori siifare peste ani

Sursa: Colliers Ronmanin NMiarket Report H1 2020
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta 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 mai bund utilizare este definita ca fiind vtifizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietiti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabili financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mal bund utilizare este analizatd in urmétoarele situatii;
o Cea mal buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinat3 dupa aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea ramasad, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buni utilizare,
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesires spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului [forma si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale
praprietdtii, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU

Utilizari probabile ——— — —
in mod rezonabil Permisa Posibil fizic lfezabilé Maximl{rr:
legal financiar productiva
Rezidential N da r:la da ) N d; N
Comercial N da da da nu
Industrial N nu .da nu nu_

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bunad utilizare a propriettii este cea rezidentiala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

este fizic posibild
¢ este permisd legal
o este fezabild financiar
o este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimata avénd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimati prin [uarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, sT anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibif pentru
dezvoltare ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
avaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunuritor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

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

Aceastd metoda este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluarii, fiind preferatd atunci cdnd existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastda metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemdnari sau diferentieri.

la data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiilnd culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vanziri — cumparari de
terenuri, cu si fara constructii}. Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 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,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata (data
vanzarii}, localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

in anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemdnatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grita comparatiilor de piatd. n
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

13.930 EUR, echivalent 69.206 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valerile rezultate Tn urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 13.930 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 si cantitatea de informatii.

Adecvareq:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodd, scoputui si

utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietéii
imobhitiare si viahilitatea pietei.
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Precizia:

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

Cantitatea informatiilor;

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

Luand in calcul criteriul adecvdrii am constat ¢i preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul Tnchirierii, fiind achizitionat preponderent n scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvdrii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luand in calcul criteriul preciziei 5i al cantitétii de informatii am concluzionat ¢3 informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicats asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piai3 disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivita metodd este analiza pe perechi de date din cadru!
metodei comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitétii informatiilor.

Ludnd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c§ abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiet directe, in urma aplicirii cireia valoarea
de piata a proprietatii a fost estimat la (rotund):

13.930 EUR, echivalent 69.206 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,3681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. I - Metoda comparatiel directe

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferati
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Th aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimirii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate fn
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 si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vinzdrile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} Identificarea asemdanérile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor n functie de relevania lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUE
In vederea obtineri de informatii relevante din piata specifica proprietdtii imokiliare sublect, au fost parcur-s-e urmatoarele patru etape principaie: o
1. Plenificarea —Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietati subiect, determinatein baza informatiiler furnizate de client, informatlor culese
din surse publice daInformatii si informatiilor culese in timpul inspectiel n teren

Caracteristicile considerate relevante includ tipulimobilului, dreptul de proprietate transmis, condijile de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilitdtile disponibile, accesul, vecingtatile, punctele de interes, principalele artere din zonad ete.

2. Cofectarea —Aceasta etapa presupune culegereainformatillor din diverse surse de informatii sivalidarea acestora oride cate orl este posibil prin verfficiri

ncrucisate.

3. Analize — Procesulde analizd are ca scop filtrarea informatillor, in vederea restrangerii intervaluiui siidentificirit de oferte ale uner progrietitlimobibare similare
imabilului evaluat,

4. Diseminarea —Presupune finalizarea procesului de obtiners ainformatiilor relevante si are la bazi sinteza etapelor anterioare, prin raportareaintr-un format clar!
si concis a informatillor relevante identificate.

& In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere 2 informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatillor de plaga”, cu date si
informatiiverificate sidacumentate, privind proprietti imabiliare similare - oferite spre vanzare ,valzbile la data evaluarii.

+ Proprietatile imokilare prezentate in fisa de colectare au caracteristicifizice, juridice si ecenomice similare cu cele ale proprieta;il subiect (caracteristici care pot fi
tn med credibii sirezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sd reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

— Sublect Oferta Oferta Oferta Gferta
Suprafata (mp) = 324 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mg
Pret oferta/vanzare (€/mp} SO€/mp 34 €/mp 40 £/mp 40 €/m;>
TIPUL COMPARABILEI (tranzact ie/oferta) oferta " oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Crept absolut Orept absolut Drept absotut Brept absolut
RESTRICTI! LEGALE (reglementare urbanisticd) MNu sunt similar __similar sirnilar similar
CONDITI DEFINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITH DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitocare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitcare
CONDLTH DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curenta

Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Remnicu Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu .

) . . Mun. Ramnicu

LOCALIZARE cartier Bariera Sarat, cartier ) Sar?t, cartier Sarat, cartier Sarbi, Sarat, str.

Focsani, str. Buzaului, Bariera Focsani, Barlera Focsani, str. Moriler, nr. Bradului, ar. 2

nr. 5, jud. Buzau str. Gltului, ni. 18 str. Timisului 23A

locatie similara focatie similara locatie infericara locatie similara -

SUPRAFATA {mp) = 324mp 300 mp 600 mp 227 mp SO0 mp
DESTINATIA {utilizarea terenului) . intravilan intravilan intravilan ;travil;n = intravian
AMENAIARI EXTERIQARE {strazi, trotuare etc) pietruit pietruit pietruit pietruit asfaitat
TCPOGRAFIE/RELIEF - Te?t drept drent drept _drept
UTILITATI DISPONIBILE Ia limita la limita la limita la limita Iz limita
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2

regulata, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschideri

Pentru proprietatile comparabile selectate qu fost atasate prezentului raport, Frfn&:r;en—uf [=7) a"er:u sicatele de contact {link si nr. de telefon).
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Element de comparatie
Suprafata (mp}
Pret ofertafvanzare {(€/mz)

EVALUAREA TERENULUL - METODA COMPARATIEI DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

TIPLIL COMPARABILEl (tranzactie/oferta)
Marja de negociere din piata specifica (%)
Cuantum ajustare (£/mp}

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/m; }

DREPTUL, DEPRCPRIETATE TRANSMIS
Cuantum ajustare [%)
Cusntum ajustare (£fmp)
PRET AJUSTAT {E/mp}

RESTRICTI LEGALE (reglementare urbanistica)
Cuantum gjustare {%)
Cuantum ajustare (£/mp)
PRET AIUSTAT (£/mp}

CONDIT! DEFINANTARE

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (€/mp)
PRET AJUSTAT (€/mp)

CONDITII DE VANZARE
Cuantum ajustare {%)

Mepartinitoare

_ Subiect Comzarobila A Compargbila B Comuarabila € Comparabila D
i2dmp 300mp 600 mp 227 mp 500 mp
S0 €/mp 34 €/m 40 €/mp 40 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
oferta ) oferta oferta oferta
-15% -15% -15% -15% -15%
-7,5€/mp 5,0 £/mp 5,9€ 6,0 €fmp
43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp
Drept absolut Drept absoht Orept absolut Drept absolut Dre_pt absolut
0% 0% 0% 0%
£/mp €/mp €/mp £/mp
43 €/mp 29€/mp 34 £/mp 34 €/mp
Nu sunt similar similar stmilar similar
0% 0% 0% 0%
£/mp £/mp £/mp £/mp
~ 43€&fmp 25 €/mp 34 €/mp 34 £/mp
Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
0% 0% 0% 0%
£/mp £/mp €/mp £fmp
43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp

Nepartinitoare
0%

Comparativ cu subiectul

Cuantum ajustare (%}
Cuantum ajustare ([E/mp}
PRET AUSTAT (£/mp)

Nepartinitoars
%

Nepartinitaare
0%

Nepartinitoare
0%

£/mp £/mp €/mp
28 €/mp 34 €/mp 34 €,"m!.-_
Curente Curente Curente
0% 0% 0%
£/mp £/mp £/mp
29 €/mp 34 €/mp 34€/mp

Facsan, str. Buzauhui,
nr. 9, jud 8uzau

Bariera Focsany,
st Qltulyl, nr 18

iocatie similara

Mun, Ramnicu
Sarat, cartier
Bariera Ffocsani,

Cuantum ajustare {£/mp) £/mp

PRET AJUSTAT [E/mp}) 43 €/mp
CONDITIDE PATA Curente Curenie

Cuantum ajustare (38} 0%

Cuantum ajustare {€/mp) €/mp
_ PRET AJUSTAT {€/mp) 43 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Mun, Ramnicu Sarat,  Mun. Ramaicu

LOCALIZARE cartier Bariera Saran cartier

str Timisujui

locatie similara

Mun. Ramnicu
Sarat, cartier Sarbi,
str dorilor, nr.
23A

lacatieinferioara

Mun. Ramnicu
Sarat. str.
Braduln, nr. 2

locatie similara

SUPRAFATA (mp)
Cuantum ajustare (%}
__Cuanturn ajustare (€/mp)

DESTINATIA {utiizarea terenului]
Cuantum ajustare (%)
Cuentum ajustare (£/mp)

AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)
Cuantum ajustare {%]
Cuantum ajustare {€/mp)

TOPOGRAFIE/RELIEF
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (€/mp)

UTILITATI DISPONIBILE
Cuantum ajustare {%}
Cuantum zjustare (€/mp)

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Luantum ajusiare {%}
Cuantum a'ustare (€/mp}

Totolajustare caracteristici fizice %
Totalajustare caracteristici fizice (€/mp)

PRET AMJSTAT (£/mp)

Cheltuielipt. aducere la stadiul deteren construibil
Crantum ajustare {%}
Cuantum ajustare (£/mp)

PRET AJUSTAT (€/mp}

Ajustare totafa bruta absoluta
Ajustare totaia procentuala absoluta
Numarul de ajustari

WVALOARE DE PIATA* :

0% 0% 15% 0%
€/mp 0,0€/mp S5, 1€/mp £/mp
43 €,t'mp_ 29 £/mp 39 €/mu 34 €fmp
CARACTERISTICI FIZICE - |
324 mp 306 mp 600 mp 27mp 500 mp
0% 45% 0% 30%
0,0€/mp 12,8€/mo 0,0 €£/mp 10,2 §/mp
intravitan intraviian intravilan intravilan intravilan
0% 0% 0% 0%
£/mp £/mp £/mp £/mp
pietruit pietrurt pletruit ) mlt asfaltat
0% 0% 0% 5%
0,0€/mp 0,0 £/mp 0,0 €/mp -1,7 £fmn
drept drept drept drept drept
0% 0% 0% 0%
£/mp £/mp £/mp _ €fmp —
la limita fa limita lalimita lalimita 1z limita
0% 0% % 0%
0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0&/mp 0,0 €/mp
regulata, 1 deschidere regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2
deschidere deschidere deschidere deschiderr
0% 0% 10% -5%
0,0€/mp 0,0 €/mp ~ 3,9€/mp -1,7 £/mp
0% 45% 10% 20%
0.0€/mp 12,8 €/mp 3,9&/mp 5,8 €/mp
42,5 £/mp 41,3 £/mp 42,6 £/mp 40,8 £fmp
nu nu estecazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
0% % 0% 0%
£/mp £/mp €/mp £/mp
4§_Elm!z 41€/mp 43 €/mp 41 €/mp
(€} 00€ 12,8€ B9¢€ 136€
(%) 0% 45% 27% 40%
{buc.} 0 1 2 3
—— 43 €/mp 13.530 € ,echivalenta  69.206 fei -
*Conform GEV 630/an. 53, selectarea cancluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imabiliara (Co_A), care este cea mai apfopista Curs valutar BVR:

dpgv fi2ic, juridic o econromic de prophetatea subiect s asupra pretulvi careia s-au efectuat cele mal mici ajustan,

43,9681 lei/€
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE I CADRLIL COMPARATIEI DIRECTE:

AUSTEREPERTRL TP COMPATABILE- TR ERTA/ FANEACTE
it vedere faptul cd prop. comparabl: utizatesuz ofete deviraace st transaeti, 12 ajuageiaun pre; estral devanaes a

o e 4t sekedori cu ficane dintre olertantisicanzgoriat ecare pracnietate comparabla

HUSTARI SPECEICE TRANZACTCH 281

Hor 2w fost apicate ejustarpertey dement e spesifice lranzacinirip: n ckinadin propretitie comparayi 2 utheate, decarece

stestea sunt smilare cv wrarmetecea de erahiat din funet cievederaalcebr omg awentedecomperd e specfice tranzecliondci

Teren intravilan

ANISTARE PEATRUADCAL ZARE
Austariept lacaTzare, de regula evpranate procentual, s2 apfcs atuneicind cangter st da poztinnarein zond e mebsor
ke i9erd de cele s prop. eveluste Austiete reflerts descrestereal progcietiticatord ocalzii

202, st fost aplicate acolo unde pista recunoaste fantulcio localie ete marbuni dzct 23, én d fevize malive

lo & Kt Remmicu Sarat, carter Berara Focsani, sir, Okukr’, ar 13 -lacabesmira Co B Mo, Ramnu Savat, carlier Bariera Focsant stt Traisukn- Rcatio ymilaa

(LS Whun. Rzmaicu Sarat, cartier Sarbi, sir Moriar, nr. 23A-loesbe nferoarz (15 %) Co 0 Mun, Rammizy Saat, str Bradofug nr. 2 oczte smiana

Austarie aplicate reprezitact ar pigan cympdriter tnic, maimut sy maipufin, peitre a gropresate amplzali nte- 1073, maf
fayerabTiseu ma: rutin favarabi, fatd ce propriatatea subiect.

A3$1421 PENTRU DIFEREMTELE DF SUPRAFATA
HustIrie pentru suprafatieap’c zantsednd, husma obsecvatilor conchizonate n cadnulanaleip'etes ren'G drorentede pret
pacaeun cmpdiator tip leva plétisents.ran lo; deteren infune desuprefais avestus In peneral saste gustatisLat apleste
progentuelsrecanest el plat e cumadriior tioe, meaimud seu maipatin, pantre urdot de<eren care R d pr suprafatd a3
depiopreteteasaiect Incazulnostry zvem drmatosea Cuzte.
Ca_f-ng necestazustat Co_8, custpraftamaimars, prmeste jutare dedS®
Lo £-runecestz gustai Lo B, cusup-alatama mare, primaste o justaredz 3%

Jstfel pentu ugiratata> s<4u apliat gpustncomp. 8, 0, deoarece din ankea pierimob. specdcearezsiat faptyl e derentade
sLpralaldinire acesta camparaskesicrep, subect aste o enz demare 1cal 53 afkentere pretllunta davenawaal Lerenuhy,

AUSTAR) PEATRUSESTHA S {UT: ZAREA ERENU:L
Comparabie uthzate au CV3U wn brafutravilan) ci 2 a proprietatistbiert, astfel et ro e enplre aplezteLnor usicr.,
AESSTE] PENTRL AN ENA T L EYTERIOATE
Austériepentru tpulde arenajare adnamubidn corese relizazd accesulseazl & stuncicind caractenstioke tpl i de drun deacces
aendee propr a3t robdare comparabie oferd dece ez propriedti eveloaie, Ajust3riese expiimd, de “egul3, procentualureicls
Testeres salr destr invahare: aret i, datorate tipuhide dium de ceces catre ecesda
oA plerud < Co B pistrurt -simier
(LN peil-smia €l afaar-sapior (5%

RUSTART FENRL 1GF0ER ERELIEE =
Amplamabele pyl ses vate dlerie daiortd areste caracterstai fice. Pentele aamnte adesss 2augi costor substantede furd e

De asemeng: f | ded: fiaverts ossudesznanijosfacdunamp el estetn 2wl fard dealte peoprist)
Ajustari 3, deieguls, i 3 variena vikori uniiampl datorate iopogral L
Cok dregt- simiar Co B drepl-amiter
Gl dreat-gmsar CoD: dregi-smiter
Nivehsl :irsta-for a fost stebifs pe bazs obis=rvetalor torce ¢in piataspacifica, referitoa-ela dectul pecaredre asupravaloaiteranu’i,
_ dvereta dhire tonografialrelisful b s etaisudect
AJUSTAFEPENTRL UTILITATILE BISFONIE 5
Preteniarbpsautit &l sisavicnk diporiblaar ) i, repremta pinfizenta imoortanta esupre i ampleamentu,
in generaluté étfe sunt asgurate pusle ar turcicand Kpsese apare nevoia denvol Sriungr sstese dewsi 20 chiss pe
amplasamen: [fosa septice, pufur e apaelchsau, ceremphe 1 cazullf (i, uz rarea abor £ parl deeck fdatancare,
fractionzad cu ae resitrse flemn, nelety an el GPL etc), sacendura arecohiariavestel stuath. Toate areaste optiur condues inevab1
[k cheftunel suplmentare. pe care parteipantiipe picta speciica e recunose (2 pao ssrcmaswpimentara

Peceataparte, stuncicard utifalle wu suntlali ta terenulu, nsa pretu1greator panala amplasment =xte positia legals ferebila

RCORGMY, par Tpantipe 2612 vor percepeatesstastuatiecapeo sarciapt. reolvacea coeka sunt meeesaracostunsupimestass.

o lafionsa. simian Co® blmta-smizr
[ C: lalimita -simiar Co D blnta-smilsr
el 2 ustarior tinecont €acat ar racunsasta Ln cumiparaloe bt ¢ difeventa T pretul pletst fake dewn teren cedapumedeo
ecipireedbiar: dioeka fota deces de care depunep. ot

ANISTAN PENTRLFORMAS DESCHIDERE
Diferanpele dintre dimznsiun: terenuriorfonp hor par afectava'nareap atisuect. Efecteled, fisiforme

te prvacrkgrapristd it P Deoarece utiitatea functonals f
rentté sdeseadintr-a marmie seal, oatimd say Ciatim <aport Longmeditine, au ‘st anafiale tencintevabori atuncicind
aceste caracter stiziale compaeaaitt'onmay deschidezhdrera de cele ale subneenryi Tenelimjele valoriipot fiobservate pria stuciil
vinzitdor deteranircu dimensunidiferce, efectuste peplta

& regusta, 1 sechdare- B: regulsta, 1dzschidere - € neregulats, 1 deschadere- infenor (10 %)
2 Nwéui&slaniurahsmahmueha:amformaliblEtor[e;rwdts!dnta';-ralnrmr" rrarikr de tee f dfere
ASUSTARI PENTRU CHELTUIEL DEADUCERE@\UL BETEREN CONSTRUIBIL

Aluncicind constructih “buisbevaaeres tolak 2 proprietath, deobice, 2 reomsaddemolarsa Incelemanmutecane,

Wity prietdiin teren lser este e cestadedi vk k

haattar, nivekil3justarilor tinecont detosturile necesare seoaleri de cearplisament 2 tuturor constructilor semolable,

(o Tt estecan |- mkr Co B nuestecaml-simdy

o i gt - sinier Cof:  mwestecasul-simiar

D regulata, 2 deschiden-superor (5 )

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 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =13.930 EUR, echivalent a 69.206 LE]

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

Perspectiva asupra terenului

Teren intravilan

I

T T, o e T

Perspectiva de pe teren
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Teren intravilan
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Sursa: hitps://geonortal.ancoi.ro/geoportal/imobile/Harta. htmil
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piata
Comparabila teren A

Teran casa Rm Sarai 15 ﬂDG EUR negoz;iabi! . EIH‘E‘ Hﬂﬂ
& - -
RIS, .
L smmecnin
L

Lot i

Veentin

i

Desanere

FOpar oo tiror ST Sany 3 o Daneda Foose vaiv e i poc FORR N DR 18 100 m v U de ke e e
038 30N R B SO0 S - G i ninuete St 00T Ut Gaot rres R 0owd n 0 Dang e eaoird poar

g detea 9

V5D

https://www.publiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/thh478d392d8791:dr911fi29f6858s . html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabiia teren B

X ID #6490125 |
ZdgEeady +
Ramnicu Sarat (H2) Proprietar
SR ST P PIATA 13 b 20 7
+40 737957 155 (W

@ 100 Q0 €

Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren syrratata 60Dmn, Banera Foosam
dotat eu gazre s curent Pret {ie 10000000

Ramricu Sarat (B2)

%

L 13
Tranzacte Vanzale
Tipr propoetste Teron iidravilan

httus://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-IDay4by. html

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile ia limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute

telefonic 0737967155
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Tere oo vinzare 9 000 EUR negociabt

k4

1A %

Cigtriore animd! pd

@4

Desenie

SIR it ORI DU S G RO e Ll sy e S tavens S ma e Wi

s (ST

Ve i (8 W

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/1830gd8042df7zeie9fd2f316040375i.hml

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin faverabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita, nereguiata {trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Teren intravilan

Foto din anunt

Mandricel Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 31



Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren D

Van0 teren intrasilan 500m Ramnicu: Saral 20000 EUR b ek o0de

o0 ol armigazs Gena
serraliarttl B eth omenld

P [l
ST e

Lt
"

& Uiy

Papaini Algsandru

Descnpre

Ereig B0 i Duf ek B St G, €0 3 dvae Sarie b { R00H PR 00 DAl
54 200 00 Srany bepnia o 1 Sesh D07 ADH0I0E 3 0TS

tritie it asta oy 700 Vile 5t Aparlamente
dap, o e Sealete b e

Pertrs 3 exbe sl 12wl

T, drw

VL R T

TEda20RE

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/ de-vanzare /terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat,/e84e586z008e7757d5f81508e0e=3814.him|

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile la limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Teren intravilan

Foto din anunt
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT oo

Str. N.Balcescu nr. 1, Rimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr, inreqistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 30832/04.06.2024

INFORMARE

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

certifica faptul ca bunul imobilfteren), situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, strada Motrului, nr. 10, 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 Municipiului Rimnicu Sarat,
Primar, /¢ & 5
Cirjan Sorin V

Presedinte Comisia interni 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,
Cons. jr. Sc‘irlta; Dorian
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CERTIFICAT

130 5001
w'."-'l-mlﬁ"r'
211008
- mc— S— -
Str. N.Bilcescu nr. 1, Rﬁmnichﬁrat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.56194"

Web: www. rimariermsarat.re E-mail: primarije rmsarataprimariermsarat.p
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680
-—-___.________‘_————-———-_________________ S

Nr. 29084/24.05.2024 o
= o rimar,
rd % Gf’lé f:__S@;fﬁﬁV alentin

i

Catre,
Comisia constituita in bazq Dispozitie Primarulyi Municipinly; Ramnicu Saras nr, 442/20,03.2023

Proces-Verpal
DE CONSTATARE 14 F4T 4 LOCULUT
incheiat astazi 24.05.2024, ora 147

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Danie] — Athitect-Sef din cadry] Primariei Municipiului Ramnicy
Sarat si Mihai Adrian-lon — consiljer superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriuly; s

identificat prin vizitarea amplasamentyluyi pe baza planulyi de incadrare in zona exiras din planui cadastra] a)
municipiului Ramnicy Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 131, strada Motrului, nr, 10, este liber,
Pe acest teren nu se identifica constructii;

- 5-a procedat la fotografierca amplasamentului in studiu - | plansa fotografica, ancxata,

Anexam alaturai:

- | plansa fotografica €Xecutata la data de 24.05.2024;

- plan de incadrare in zona, SC 1:1000, extras din planu] cadastral si din ortofotoplanul municipiujui

Ramnicy Sarat;

Arhitect-Sef:
Teodorescu Dragos-Danjel

|

e

!

ntocmir: Arhitect-Sef / Comp. Urbanism
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ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Mun1c:1p1u1u1 Ramnicu Sarat*)
Nr. 29932 din _ /7. 05. 2034

CERTIFICAT DE URBANISM
90 din _fL.O58634 .

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII .
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32845 *E)

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul _Buzau municipiul/erasul/eerauna Ramnicu Sarat , satul
sectorul __, cod postal _125300 , str. _Nicolae Balcescu nr. [ ,bl. __,sc.___,et.__, ap.
telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. 25932 din 08.03. 7024
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Buzau , municipiul/orasul/eemuna
Ramnicu Sarat , satul ,sectorul __ , codpostal 725300 , str. Extindere cartier Barierc
Focsani, parcela nr. 131 (strada Motrului, nr. 10) nr. bl. sC. , et. , ap. , Sau
identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vechi 7469 /Nr. C.I'. nou 32845/Nr. cadastra.
vechi 6263 /Nr. cadastral nou 32845

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74//9.04.2005 st a Documentatiei de urbanism faza
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului local
Ramnicu Sarat nr. 257//8.12.2009

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat s
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul _ g

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism. zona de locuinte indiv iduale, conform _prevederi U. TR
L1b din P.U.Z «Relacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsaniy
Nu sunt reelementari fiscale speciale
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3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.Z. «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsaniy.
Permisiuniz se admite construirea de locuinte individuale cu_mavim P+1-+M nivelni in rezim de construire insiridt cuplar sau izol
cludireda construita in regim insiruit se va alipi pe fimitele taterale de calcanele de pe parceiele invecinate cu exceptia celor de colt COre
iroarce fatadele spre ambele strazi/ snatiile neconstridte si nevcuvate de _aceese sl tromare de garda vor # plantate cu Tazon ST ol i
arbore Ja fiecare 100 mp

Conditionari si restrictii: Regimnl de aliniere d terenulid si constructiilor luta de drumurile publice adigeente: terenul se aliniuza la sfruc
nolt cregia tar locuinta se va dispune fy minimum 3 m fata de alinfament.

Elewmente privind volumetria sifson aspectul zeneral al cladivilor in ravort cu imobilele invecinaie: cladirile se vor inteerg i caracter
general al zonei/ se interzice Jolosireq azbocimeniulil si a tabiei stralucitoare de aluminin_ pentru_ageoperivea_cladirilor, saraielor .
anexelory Ingltimea maxima udhinisa: reein de inaltime max. P11 M/ Hmax=10m/ §.,.,.,=300 nip/ POTmax=40%/ CUTmav=1 2/ Echipare
cu whilitati: lu cladivite dispuse pe alinigment racordarea burlanclor la canalizareq pluviala va fi facuta e sub mrotuare/ se va asiourd |
mod special evacuared rapida si capturea apelor meteorice in reteaua de canalizare/ bransamentele pentru electricitate, gaze si teletoni
var fi realizate subteran/ circulatia pietonilor sEanfo. accesele auio si parcalele necesare in zona: parcela are asienrat un acces caresab.
de minimum 4.0 m latime dintr-o cirenlaric publical stationarea attovehiculelor se tiace in interiord parceleif echiparea cu utilitar: ape
cunglizare. suze 5i enereie clectrical circulatio vietontlor si quto: se va face din strada Motridui/ Mod de executie: in regie Jroprie sdai e
societate auforizeata

Oblicatii/constrangeri de natura urbanistica si legislatii conexe ce vor fi avute in vedere la profectare: documentatiile tehnice D T ees
vor inainte in vederca obtinerii autorizatiei de construire/destiintare vor (i elaborate si prezentaie conform continttului-cadru din aneve 11
L a Leoii ur. 50/1991 privind autorizarea executarit Iucrarilor de constructli._actualizata /frelerarele de verijicare ale doctmentatiel tehnic,
in_baza Levii nr. 10/1993 vor [i cele corespunzutoare cerintelor lindamentale aplicabile, stabilite de proiectanti si precizare in proiec
conform H.G. nr. 925/1995 pentru_aprobarea Reculamentului de verificare si expertizare tehnica _de cdlitate a proiectelor_a execntic
lucrarilor si a constiuciiilor. completata si actualizatal asicurare acees auto si nietonal la strada/ asivurareq supraferelor minimale dt
spatii verzi si plantate conjorm H.G. nr. 525/1996 / se vor respecia Lrevederile privind distanta minima intre consmuctii a retraverilor s,
distenitelor oblicatorii la amplasarea constructitlor jata de proprietatile vecine ce se vor fdace comlorm art. 612 - art, 616 din Codul Cihvil/ se
vor respecta resulile de insorire date de Ordinul Ministerulut Sanatarii nr. 11 92014/ imoreimuirea spre aliniament va i transperenta, i
ceq spre limitele laterale si_posterioare va 1 opaca, tmaltime maxima 2 0 ml/ acordul autentificat al vecinilor este oblieatoriu pentry
situatiile date de art. 27 alin (1) din Ordimid nr. 839/2009 de aprobare i normelor de anlicare a prevederilor Lewii nr. 50/1991 si de cart.
612 Cod Civil/ se vor respecta wrevederile art. 7 alin. (1. arr. 10, alin, (1) si art. 17 alin. /4] din Levea nr 372/2005 privind performanta
enervetica g cladirilor /documeniatiile tehnice vor ji insotite de dovada invegistrarii proiectului la Ordingl Arhitectilor din Romania
conjorm H.G. . 93272010 /fventru situatiile care reprezintu derogari de lu prevederile documentatiei de urbanism P.UZ. «Refacere si
Extindere P.UZ_cartier Buriera Focsaniy beneficiard va solicita un alt certificat de urbanism in scopul claborarii_avizarii si aprobarii
unei documentatii de urbanism tp PUZ sau PUD care sa reslementese posibilitarca autorizaris directe a investitiilor conform prevederilor
Legii mr. 35072001 privind amendaiarea feritorinll st wrbanisnmud. actualizata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fiutilizat in scopul declarat*4) pentru/intzucat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARIT IMOBILULUI-TEREN CUNUMARUL CADASTRAL 32845

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.
L Lertificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii. ]
4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM-

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

MINISTERUL MEDIULUI ST DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NA TIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI — A GENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUT BUZAU, str. Sténtul Sava de fa Buzdu, nr. 3. Buzan_cod 120018,

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

In aplicarea prevederilor Directivei Consilinlui 85/337/CEEF, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea
certificatului de urbanist, anterior depunerii documentatie; pentru autorizarea executarii lucraritor de constructii lIa autoritatea administratiei
publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediv, autoritatea competenta pentru protectia mediului
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formulanii unui punct de vedere oficial cu privire

_la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii: B -
Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru proteciia mediului in vederea
evaluarii initiale a investitiei si stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra medivlui si/sau a procedurii de evaluare adecvata.

In urma evaluirii inifiale a notificirii privind intentfa de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autorifalii competente pentru protectia
mediului.

In situatia Tn care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului si/sau a evaluﬁrmecva_tf?
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt auteritatii administraiei publice competenie cu privire ta mentinerea cererii pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanismt ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantal
renuni la intentia de realizare a investiticl, acesta are obliatia de a notifica acest fapl autorital ii administrajiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele

documente:

a} certificatul de urbanism {copie);

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

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

[1D.T.A.C. [] D.T.O.E. [1D.T.AD.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1} avize st acordurt privind utilitatile urbane si infrastructura {copie): Alte avize/acorduri;

[] alimentare cu apa SC Companiua de Apa 54 || gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau  [] -
[] canalizare SC Compania de Apa S [] telefonizare - Orange Communicetions

[] altmentare cu energie electrica-SDEE Buzan  [] salubritate -SC RER Ecologic Service SA

{] alimentare cu energie termica [1 transport urban -SC TUC S4 Rm. Sarar

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

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

[] S . .
] .

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

] = —
[l = .

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

g) Documentele de plata ale urmitoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de /2 1luni de la data emiterii.

PRIMAR**%*), SECRETAR GE!‘JI'N'IIE‘]{IE/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatiy (numele, prenuinicle si semnatura)
Cirjan Sorin Valentin Vagy-'asﬂ-u' Jehidmin Manuela

L.S. (

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

b

Scuitit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal 3 ~ 0 4
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de H05.202
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor d
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

PRIMAR**#), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

ARHITECT SEF **#%)
(numele, prenumele si semnatura)

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de

urbanism _
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizri solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeazi, dupi caz:
~ Consiliului judetean;
- Priméiria Municipiului Bucuresti;
- Primdria Sectorului .... al Municipiuli Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Primdria Orasului ............... ;

- Primaria Comunei. ................. ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizdrii solicitantului, formulati in cerere

**%*) Se completeazi, dupi caz : - presedintele Consiliutui judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
tE¥E) Se va semmna, dupd caz, de citre arhitectul-sef’ sau "pentru arhitectul sef” de citre persoana cu
responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizindu-se functia i titlul profesional.
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TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Motrului,
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Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentfale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
$i nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientulyi si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Raminicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Motrului, nr. 10, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat |a evaluarea proprietitii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imaobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauza in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul vanzarii terenului.

Méndricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat EPY, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea n calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordant3
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise n acest raport, la
08.04.2024, este:

17.160 EUR, echivalent a 85.253 LE]

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v' Valoarea a fost exprimatd f{indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate In prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

v'  Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizati in raport.

v Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza c3 acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie, o
/.e—‘,avﬂ"m-u-..‘“w." -
s gum%@%
Mandricel Mihai-Enigel , *“‘ MENDRICEE T ) .
. - S| fﬁ;"ﬂ 2
Evaluator Autorizat EPI, EBM Logitie: =

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

PRIMARIA MUNICIPIULUE RAMNICU SARAT

Data raportului 23.04.2024
| Data inspectiei 08.04.2024.
Data evaluarii | 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Motrului, nr. 10, jud. Buzau

Cod postal

125300 -

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces str. Motrului, nr. cad. 36273

Deschidere 21,81 mi la str. Motrului

Suprafata exclusiv 399 mp suprafata

teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, canform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

4,9681 LeifEur

VALOAREA DE PIATA estimat3

17.160 EUR 85.253 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Drepiul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utifizatorului in scopul
vanzarii terenului

Sarcini nregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25666/28.02.2024, asupra terenului nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

|
Obhservatiifipoteze semnificative
speciale

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ

1970,
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

E85
IAR AP PRIN:

Eiiﬁﬁi Drum pietruit public

-La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
deja existente in zona asa cum refese si din certificatul de urbanism nr. 145/26.10.2023 pentru
terenuri similare.

-La solicitarea clientuluifutilizatorului/proprietaruluf terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in

Drum asfaltat pubiic

| cdre terenul este construibil, far utilitatile sunt la limita proprietatii,

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiet {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)

¢

P
%galuwam I\M\i,ia)

$ANDRICR
B Gty
RNy My, SEyyn
L g, Veltn oy

S
3
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£
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrrii i certific, in cunostint3 de cauzs si cu bund credinti, ci:

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentats de terte parti
si nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;
Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fat3 de vreuna din partile implicate;

¥ Nusunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate
in aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea Tn aceasta activitate de evaluare nu se bazeazs pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de cétre 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 in vigoare i cu respectarea Codului de eticé al profesiei de evaluator autorizat;

¥ Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucréri

Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare
ale declaratiei privind evaluarea;

b ot

34

84 (44 <t

ot

<t

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

Cu deosebits consideratie,
Mandrice!l Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaludrii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaludrii

Adresa proprietitii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULLI RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatillor furnizate de eitre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizrii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accept3 nicio
responsabilitate fata de o altd persoan$, in nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Motrului, nr. 10, jud. Buzau

Tn cadrul prezentului rapart a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, definut de citre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnscris fn Cartea Funciara a localititii 32845 {nr
vechi 7469}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32845 (nr vechi 6263).

In conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 25666/28.02.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
utilizatorufui in scopul vanzarii terenului.

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

Conform acestui standard, valoarea de piaté reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpérétor hotdrét si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si frd constrdangere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietatii 5i de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietditii imobiliare, SEV 310 Evaludiri ale drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorulul.
Inspectia proprietatil

Natura 5i sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaiuarii este prezentata tn LEl 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ia
data evaluarii {08.04.2024) este ce! afisat de BNR, si anume 4,9651 Lei/Eur.

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
08.04.2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precurmn si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd fn luna Aprilie 2074. Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuatd Tn data de 08.04.2024, de catre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supus3 evaludrii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate pértile ascunse ale cladirilor.

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

¥ Extras de c.f. nr. cerere 25666/28.02.2024;

¥ Fxtras de pian cadastral nr. 63081/21.04.2024;

¥ Certificat de urbanism nr. 145/26.10.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥" Cursul de referinti al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliari.

v Articole din presd
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

v" Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specificd altfel;

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

v Se presupune ¢3 nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii {partilor ascunse} care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v' Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{d cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor In  afara cazurifor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise gi luate in considerare in raport;

¥" Din informatiile detinute de citre evaluator i din discuiiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sj indice
prezena contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Dac3 se va
stabili ulterior c& exist contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta
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Teren intravilan

ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalusrii;

¥" S-a presupus ci legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sd apard in perioada urmétoare;

v"  Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd
searna de tipul proprietdtil, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

¥" Valoarea de piatd estimat3 este valabild la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥ Daca nu se arati altfel in raport, se Intelege ¢ evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar far3 a se limita doar la acestea, starea
gl structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.}, sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliari in
cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune ca nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile n perioada efectudrii analizei obisnuite, necesari
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest rapart nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenfa unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative -La solicitared evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a realizat
speciale in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si dezvoltarilor
defa existente in zona asa cum reiese si din certificatul de urbanism nr. 145/26.10.2023 pentru
terenuri similare.
-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibll, iar utifitatile sunt la limita proprietatii,

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatorului
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 cerintefe de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictii de utilizare, " Intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd

publicare sau sd depuna marturie Tn instanid relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de Tntelegeri in prealabil;

v" 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 isi pot
pierde valabilitates;

v Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport;

¥" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
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Conformitatea
evalulrii cu SEV

Teren intravilan

in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

AN N T NN
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4, Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

ldentificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zona,
oras, vecindtati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 25666/28.02.2024, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 399 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: la 5-nr cad 32838; fa V- nr cad 32846, la E- nr cad 32844, La N- nr cad
36273 (str. Motrului); situat fn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Motrului, nr.
10, jud. Buzau, nr. cadastral 32845, inscris in CF 32845, aflat in proprietatea: PRIMARIA
MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.,

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

o  Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord o mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cortier Barfera Focsani. Amplasarea propriettii in cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit

o Accesul fn zona se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciafe invatama medica  de cult banci de interes cursuri de api
in apropiere  nt le public

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd Tn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: § =399 mp suprafata

Deschiderea la strada: 21,81 ml la str Motrului

Dimensiuni: cf. extras CF

Tnclinare: plan

Forma: regulata {cf. extras CF)

Acces:

C o0 0 00

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

350 LT P Drum asfaltat public
JAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:
Sﬁ_Mo‘;cmlus 201 _'-: Drum pietruit public

o Utilitati:
Retea urbana de energie electrici: existentd ~ta fimita
Retea urbana de apd: existentd —ia limita
Retea urbana de termoficare: inexistent3
Retea urbana de gaze: existentd —ia limita
Retea urbana de canalizare: existentd —la limita
Retea urband de iluminat stradal: -
o Alte observatii; -

Conform Certificatului de urbanism nr, 145/26.10.2023 se certifica:
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzénd
vanzdrile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

0O 0 0 0

o]

SE CERTIFICA:
I. REGIMUL MUJRTDIC:
Imobilil-teren este sitwat i ilanul municipidui Ramnicn Sarer
Imobitul-tercn este detinut cu drepé de proprieiate atre Municipiy! Rammc'u .Saml
Includerea imobitului_in listele_monumentelor istorice sifsqu ale nanirii_ori in zonele de pr arectie ale
acesfor@: nuestecazel L

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinty aciala: teven curti goy
Daw!irzafia smb I ‘{'r il docummm!

Ciif 3
i ile |rrbmmm - 20w u& laerinte md'n‘ld'za.lr conform preveder] TR,

]\u .s‘:mr_cggklueman f‘.yca[e .s,xcm!e

3. REGIMUL TEHNIC:

1nl'uma1u extrase dm Regulamcmul locnl de u:ha'usm al U.T.R Liadin P UZ nRemerr: si Exhndm: F. UJ“ cam:r Bariera Focsanin:
SErdd, c‘uy’af Sy irojut
¢ fimitede | ma_-mg - de. _qz_:__tgam!c e weelely imvestaate, o grce tia cell ol cgtre yor
peconstndite i nensupate de acese st irpuare de gorda vor ff plantate cu pacor s cu_yn

struifa in regiw invingt se v
ininuree ftudele spre ambele
arbore la flecare 160 mp
Canditiopari si restricsii: Regimul de aliniere a feremylul 5i consirectivior fata do drivanrile
nou ereate ur Inginta de vea :ﬁwgg ia minimeum 3 m fata de aliniement.

fagente: terenal s¢ alinigza la sir

Flemente privind yolumeiria siliou uspectul_gencral af cledivilor in rapors gy imobifele iivecipate: dudinile se vor iziopra in corevtorid
generol al zoneil se_interzice folosiren azbocinentului 5i_a tablei stralugitoare de aluminiz pentru anggemca cladirifor,_gargieler si
anctelor’ Inaltimes mazima admisa: mm de inahime may, ."’A P M Hmar =10 miS, 300 m_p_/POIma-r Z35%5Cl Tmay - 1,05/ Ec_i;_parm

s ptifitan; da cladinile dispyse pe aliziament racordared tuerlasetor Yo canalizaree pluviala va & fcara pe sub protuare’ se yp asiourg in

o special evecuerra vapida si caplarrn apelor metearice i reregu de canaiizare! br " erlele peniny g-’e«.{[g(‘lmw gu_z s gd.-fame
vor 1 realizate subtergw’ Circulatia pictonilor si ng{g accesele guo si parcefele nece, i

dg minimum 4.0 m Jotime dinie-o cicilatie publicn’ stoidnagreg autovehicnde !or 3

canalizare, pare s energic electricy /Cireuasia pigtonilor si auta:

LU 0 societate aulr aui’nmm‘n
bl

festiintare yor fi glaborate si precentare m_,'orm wrunumhn-c-aa'm d:gr QRETY AF

Iurrarl o de gonstructil, actuafizatg / rr[erm-’l’e' e wrt;mr.. afc' dnmmmmm rehmrr
aly apfiva

LEQI !
conform H, G. nr. 925'1 ?95 Eemm aMrm Regi .'wm.:mdm de verificare si warc tehnica de; calitate @ profeciclor, o execurici
crarilar s o constructiitor, completata st octuolizars fusigurare acces auto < picronal la_srada/ asigurarea suprefetelor minimale de
Spalli vz si plantore conform .0 nr S25/1V96 Ao vor respecta prevederile privind distonra miniwg injre consmiii g retrageritor si
distantclor ehligatorii la amplaserea construciilor fata dv propriesasile vecine oo se vor face conform an. 612 - art. 616 div Lodof Civil’ se
gg{_ respucta re; file de insorire datc de Ordimud Ministerulid Sonatani nr. 119/2014 simprejmirea spre aliniament v fi manspgrena, igr
ea_gpre limitele Interale si posierioqre va ff opace. inpliime maximg 2.0 mi ‘acordul gutentifical ul vecinilor gsie ohligaioriu penmru

M.'r_da[g_@ art, 27 adin (I} dip Ordind wr. 83972009 de aprobare o normelor dy anlicare o prevederilor Legil ar, S0/199) i de an

012 Cod Civil fse vor respecra prevederile o, 7 alin, (f) qm. {0, alin. (1) 5 art, 17 afin. 35 dins Legea oy, 722005 privind performanta
eneryrlica a cladirilor rdocreniar Ji_imsotite de dovadg im gmmmr profecdul la Ording! Arkiteciilor div Romia
cetform H.G, nr. 93273010 /mmam care repregintg durogari de fg prevederile documentativl de urpunigm PUZ, » &gm 5
Extindera P.ULT. con ool va soficite un all certifirat de yrbunism in scopul chib . vizarii §i aprobarii

¥y £ reglomendes sivifitaten awerizarfi Jirpaty @ mvestitiilor conform prevederiior
Jui 51 urbanismul actyalizata

accaniy,

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazui

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
Avantaje fiscale: Nu este cazul

Teren intravilan

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si 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 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3d drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar§ nu se autoregleazs ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand Intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts.

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

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

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Definirea produsului imobiliar
{araliza productivitaii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietel si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei

{investigarea §i previziunea concurentei}

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piat
(conceptele penetrdril de piatl)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determing
capacitatea sa productivd si utilizérile potentiale ale proprietdtii. 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 imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evalutd este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

*  Rezidential;

¢ Comercial;

» Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ¢3 cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. Tn aceasts zons, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativa
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata incd de la Inceput, pentru a reduce eforturile 5i
a concentra cautarile spre a gdsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaiuat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imabiliare specifice
proprietatii subiect, 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:

s Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

e 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 clienti (potentialii utilizatori}: marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice;

Y Calitatea 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 electrica, aps, canal, gaze-la limita proprietati;

“  Forma si deschidere: reguiata / dreptunghiutara, D = unilaterala: 21,81 ml la str.
Motrutui {conform extras CF).

* Arig pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zonz de nord a mun. Ramnicu Szrat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

* Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti
(disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similari, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietéiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi 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;

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpiarare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizaterilor potentiali
{cumparétori si chiriagi} pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitdti/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucriri de modificare
{daca se demonstreaza cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af 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 determin atractivitatea proprietdtilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectuf 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
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satisfaca dorintele proprietarilor.

Cererea

PIATA TERENURILOR HI 2021 {REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a rdmas destul de activa in prima jumitate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
medul Tn care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al volumului de achizitie; dec,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezinta preconditii (in mare
parte fegate de zonare) si este posibil s3 nu se inchid3 de fapt n 2021. Existd, de asemenea,
0 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 semniri}, 2021 se
contureaza a fi unul dintre cef 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
dacd ar fi sd analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumpdritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, 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 crase cu crestere rapida.

Avand fn vedere cdt de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observim c3 unii
investitori inactivi revin pe piatd, In timp ce altii 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 cumpdrdatori care cautd sd obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gami destul de largd de terenuri
cautzte: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazi toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru proiecte ia
scara mai mare) si terenuri mari in afara oraselor {in special pentru proiecte de tip
rezidentiai}.

fn timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
cregtere in orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat n special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixt3 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 birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeui 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 incep s3
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti {in special Tn zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sd se gandeascd cd pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dac3 ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobirile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabifizat si se poate confrunta chiar cu o lipsi de spatii
avand in vedere ultimele Thtdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plati vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intenfioneazd si facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sa 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 priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
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®  Cererea peniru cumpdrare — moderata, in usoara crestere,

»  Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

¢ Potentiglii 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 iar 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;

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar In diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietdti cu caracteristici aseméanatoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe

piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor s5i utilit3tii) propriet&tii subiect se numeste ofertd competitivi.

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

Piata raméne aprovizionatd in mod adecvat, dar existz niste schimbari. De exemply,
asociatiile in participatiune {Joint Venturile} sunt muit mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori {in special pe segment rezidential) doresc s& impart3 riscul unui proiect
nou, Tn timp ce destu! de multi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde prefers
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cit si perspectiva pe termen scurl este
legata de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbiri in
administrarea si directia politicd In muite orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor Tn anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se migcd 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, deoarece cumpdritorii 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-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual -~ pand la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevdrat cd in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vizut citeva imobile
mari care au fost vindute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un naou trend, mai degrabd o excepiie interesantd generati prin
nigte campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

in ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
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¢ oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

s 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 34-50 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).

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vinzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare misurs, dependents de
pozitia sa competitiva pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare 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 cumpératori (cererea).

Pentru 2 evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea {solvahil3 si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioada de prognoza.

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

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

In ce priveste vanzarea, piata este caracterizat printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numiti piatd a
vinzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietdtile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor réméne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. intrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelyl de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s& spunem c sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retaii si rezidential sunt Ia fel de activi ca
intotdeauna st in timp ce altii r3man activi pe margine asteptand o mai bun3 claritate cu
privire |a veniturile lor {in special birouri), existd In general un sentiment de optimism cu
privire la economia romaneascd pentru urmitorii cativa ani - cu exceptia 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 & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
puterm determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiite de piat, cerere si ofert3
competitiva cunoscute.

frn prezent in apropierea Romaniet se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent Impotriva
Rusiei vor avea consecinie de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugéndu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tdrile care au legdturi economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
langd presiunea cauzats 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 valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Pigra terenurilor este condusd foarre mult de asteptdri cu privire lo cega ce vom avea la nivel
macra si in economio reald, cu un occent speciol pe forta de muncd. Docd lucrurite isi revin
repede, nu or trebul sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietitile
Imobiliare majore suferd incertitudini crescute: hircuri- impactul muncii de acasé pe termen
lung, comertul cu amdnuntul - udoptarea accelergid o comerfului electronic si a protectiei
impotriva pandemiel proiecte Viitoare, rezidentiale - securitoien locului de muncd si, de
asemeneq, impactul de lo focu! de muncd de acasd, dar cu diferite ramificatii,

Rdspunsurile fa toate aceste intrebdri ie vom identifica mai degrabd la o scard mai globald
decdit ln nive! de Romdénio ose cd trebule 56 asteptdm sd vedem cum stau fucrurile o nivel
international.

In ceea ce priveste preturite, ne ostepidini ca lucrurile sé ridménd mai degrubd plate (cu
ajustari de lu coz lo cozj. cu exceptia caxtdui in care lucrurile iqu o intorsdturd puternicd in
riu Dar chiar dacd s-ar imnplini un astfel de scenatiu, orice miscére descendenta generalizata
a preturitor nu ar ovea un impact imediat, ca In timpu! crizei anteriogre.

De asemenea 0 mare diferenta yola de 2010-2G1 1 este ca piata nu este in crizé de tichiditate.
In general, acest fucru oferd un motiv suplimentar pentry un cptimisi usor si speranta winel
reveniri innaf facide o niveluri similare peste ani,

Sursa: Colliers Romonia Markel Report M1 2020
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a propriettii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utifizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren fiber sau a unei proprietdtf construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabilé financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd n urmatoarele situatii:

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea rimasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber,
tindnd cont In acelasi timp de specificul zonei §i caracteristicile terenulul {forma si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietdtii, dupa cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Utilizari probabile —3 : ——— - —
in mod rezonabhil Permisa Posibila fizic lfezabiia Maxlmtfn:
legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu

Industrial nu da nu ‘nu

Avdnd in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietdtii este cea rezidentiala.
Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

¢ este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimata avand fn vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea Iui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

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

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesui 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 cind existi date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in funciie de asemaniri sau diferentieri.

La data evaludrfi, 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, in care sunt prezentate diverse oferte {vanziri — cumpériri de
terenuri, cu sifard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 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,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata {data
vanzarti), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanzdri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

n Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. Tn
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea propriettii analizate. Aceasta a fost
estimatd la:

17.160 EUR, echivalent 85.253 LEi

Vaioarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezuftate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiet directe = 17.160 EUR
Tehnici alternative - metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metods, scopului si
utilizarif evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteaza calitaten si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate Tn raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit3
tranzactie cormnparabila sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare §i precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii.
n termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriuf adecvdrii am constat ¢d preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul Tnchirierii, filnd achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luand incalcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢i informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o Tncredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitatii informatiifor.

Ludnd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢3 abordarea cea mai
adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe, Tn urma aplicarii cireia valoarea
de piatd a proprietdtii a fost estimat la {rotund):

17.160 EUR, echivalent 85.253 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

_¢-‘-—---~.____‘
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metada atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimirii vaiorii terenului subiect. in procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemandrile si deosebirile dintre loturile similare si terenut subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,
care se referd la marimea 5i forma acestuia, deschiderea fa drumul de acces, topografia, localizarea 5
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) ldentificarea asemanirile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziel asupra valorii de piats a terenului evaluat.

'PROCESUL DE.OBTINERE A iNF_QRMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULLN
In vederea obtineril de informatii relevante din piata specifica proprietitii imahiliaresubiec?au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Plapificarea —in aceasta etapa su fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinatein baza infarmatidor furnizate de client, informatillor culese
dir surse publice de informatii s informatiilor culeseTn timpulinspectieiin teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tpulimebilulul, dreptul de proprigtate transmis, condltiile de finantare sivéinzare, adresa, smplasarea, suprafats,
utiiitatile disponibile, accesul, vecindtitite, punctele de interes, principalels artere din zona etc.

2. Colectoren —Aceasta etapa presupune culegerea informatillor din diverse surse de informatii sivalidar«a acestera oride cite o este posibil prin verificari
ncrucisate.

3. Angliza — Procesulde analizd are ca scop filtrarea informatiilor, in vederes restrangerii intervalului si identificarn de oferte ale unor proprietaliimobikare similare
imobilului evaluat,

4. Diseminarew —Presupunefinalizarea procasului de obtinere a informatiilor relevante siare Iz bazé sinteza etapelor anteriozre, prin rapartareaintr-un farmat clar

siconcis a informatilor relevante identificate,

s incarulprezentei evaluari, procesu! de ob{inere ainformatilor relevante s-a concretizat prin completarea "fiset de colectare a informatilor de piata, cu datesi
informatiiverificate §i documentate, privind proprietitiimobiliare similare - oferite spre vanzare valabile la data evaluarii.

® Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteriticifizice, Jjuridice sieconomice similare cu cele ale proprietati subiect [caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezanabil ajustate pentru ca proprietatea comparabils si reprezinte un substitut al praprietatii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIELCR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

= Sublect Oferta __ Ofena Glets  Ojerta
Suprafata (mp) 359 mp 200 mp 600 mp 227 mp S00mp
Pret ofertafvanzare (€/mp) . ) 50 €/mn 34 €/mp; 20 €/mp 40 €/mp =
TIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS E‘lrept absolut __ Drept absolut B Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) Nu sant similar similar similar sirmilar
CONDITIi DEFINANTARE ____ Numerar - Numerar Numerar Mumerar Numerar
CONDITIH DE VANZARE N;arti_nitoare Nepartinitoare Negartinitozre Nepartinitozre Nepartinitaare
CONDITII DE PIATA Curente - Curente Curente Curente Curente
Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Rarnnicu Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu .
; . . . : . Mun. Ramnicu
LOCALIZARE cartier .Barlera i Sarat, cartier Sarat, cartier ) Sarat, cafner Sarbi, Sarat, str.
Fecsani, str. Motruiui, Barlera Focsani, Bariera Focsani, str. Morilor, nr. Bradului, nr. 2
ne. 10, jud. Buzau str. Qltului, ne. 18 str. Timisului 2348
) locatie similara loeatie similara locatieinfericara  locatie similara
SUPRAFATA (mp) E:Q?mp = 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA (utilizarea terenulul) intravilan intravilan _intravilan _Intravilan intravifan
AMENAJARI EXTERI GARE (strazi, trotuare eic) gietruit nigtruit T ietruit pletruic asfaltat
|TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept i drept irerlt
|UTILITAT DISPONIBILE la limita Iz irntta 1z limita la timita la limita
FORMA 1N PLAM & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulsia, 1 regulata, 2
reguiata, 1 deschidere deschidere deschidere daschidere deschider!

Pentr Proprietatile comparobile selectote gu fost atasare prezentulul raport, PrintScreen-ul cu oferto si datele de contacy {fink sinr. de tefefon).
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—
Element de comporatie

EVALUAREA TEREMULU{ - METODA COMPARATIEI 1EI DIRECTE -ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Subiect Corme arabila A Comparabilo B Comy arabila C Comyarabila 5
Suprafata {mp) 389 mp 300mp 600 mp 227 rnp_ 500mp
Pret oferta/vanzare [€/mp} S0£/mu 34 €/mp A0 £/m AW0€/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIGNARII
TiPUL COMPARABILEI [tranzactiefoferta) oferta aoferta oferta oferta
Marjade negociere din piata specifica (%) -15% -15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare {€/mp) -1.5 €/mp 5,0 €/mp 5.9¢€ -6,0€/mp
_PRET ESTIMATDE TRANZACTIE (£/mp) 43 €/mp 29 €£/mp 34 £/mp 34 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Brept absolut Drept absolut Dr-ept absolut Drept absolut Drent absolut
Cuantum ajustare (%) 0% % 0% 0%
Cuantum ajustare (£/mp) £/mp £/mp £fmp £/mp
PRET AJUSTAT (€£/mp) 43 €/mp 29 £/mp 34 €/mp 34 £fmp
RESTRICTIT LEGALE {regiementare urbanisticd) Mu sunt similar similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% Q% 0% 0%
Cuantum afustare (£/mp} £/mp £/mp &/mp €fmp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 €/mn 29 €/mb 34 €,fn_1-_p_ 34 €/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Minmerar
Cuantum ajustare {3%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum zjustare{£/mp) €/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AIUSTAT {€/mp) 43 £/mp 25 €£/mp 34 €/mp 4 €/mp |
COMDITH DE VANZARE Nepartinitoare Mepartinitoare Nepartinftoare Nepartinitoare ) Nepartinitoare
Coantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajusiare (€/mp) £/mp £fmp £/mp £/mp
 PRET AJUSTAT {€/mp} 43 €/mp 29 £/mp 34 €/mp 34 £fmp
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantym ajustare (%)} 0% 0% 0% 0%
Cuzntum ajustare (€/mp) £/mp £/mp €/mp &/mp
PRETAJUSTMT].-:}_ 43 £/mp 28 €/mp 34€/mp 34 £/mp
= . ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIH
Mun. Ramnicu Sarat,  Mun, Ramnicu Mun_ Rammnicu Mun Ramnicu

cartier Barlera

Sarat, cartier

Sarat, cartier

Sarat, cartier Sarbi,

Mun, Ramnicu

LOCALIZARE l ) ) » Sarat, str.
Focsani, str. Motrului, Bariera Focsani,  Bariera Focsanr, str. Morilar, nr gradulul, nr. 2
nr. 10, jud. Buzau str. Oltulut, nr. 1&  str Fimisuhi Z3A

Comparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locatieinferipara  locatie simiiara
Cuantum ajustare (%)} 0% 0% 15% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) &/mp 0,0€/mp 5,1&/mp £/mp
PRET AJUSTAT {€/mp} 43 £/mp 29 €/mp 39 €/mp 34 £/mp
CARACTERISTICI FIZICE -
SUPRAFATA {mp} 399 mp Womp 600mp  227mp 500 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 45% 0% 30%
| Cuantum ajustare (€/mp) 0,0€/mp 12,8€/mp 0,0 €/mp 10.2 €/mp
LESTINATIA (utilizarea terenului) intravitan intravilan intravilan " intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mg) £fmp £/mp £/mp £/mp
AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pietruit pietruit pietruit pietruit asfaltat
Cuantum ajustare (%4) 0% 0% 0% -5%
Cuantum zjustare (€/mp) 0,0 €/mp G.0€/mp 0,0€/mp -1,7 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drenpt drept drept drept
Cuantum zjustare (%} 0% C% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £fmp £/mp €/mp £/mp
UTILITATI DISPONIBILE 1a limita Ia limita 13 kimita fa limita la limita
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (£/mp} 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschidere regu!a.ta, 1 regulalta, 1 neregeiata, 1 regularta, 2
deschidere deschidere deschidere deschideri
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 10% 5%
|__Cusntum sjustare [€/mp) _ 00€/mp 0,0 €/mp 3.9&/mp -1,7 €/mp

Totolojustare caracteristici fizice % 0% 45% 10% 20%

Totolajustare carocteristicifizice (€/mp} 0,0€/mp 12,8 €/mp 3,9€¢/mp £,8 €/mp

PRET AJUSTAT {€/mp) - 42,5 £/mp 41,3 €,v'mp_ 42,6 €fmn 40,8 £/mp

Cheltufeli pt. aducere a stadiul de teren construis Thu AU esta cazul nu este cazul nu este cazul i este cazul

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp} - €/mp £/mp £/mp £/ma

PRET AIUSTAT{€/mp) - 43 £/mp 41 €/mp 43 €/mp 41 €/mp

Ajustarztotalabrutashsoluta (€) 0,0€ 12,8% B,9€ = 13,6 €

Ajustare totals procentuala absoluta (26) 0% 45% 27% 40%

Nurmarul de sjustari {buc’) 0 1 p: 3

VALOARE DE PIATA* @ 43 €£/mp 17.160 €  echivalenta  85.253 Jei

'Con inrm GEV 630/art. 53, selectarea concluziel asupra valorii este determinata de proprictatea imobiliara {Co_A), care este cea mai apruplata

dpev fhizic, juridic s economic de proprietatea subiect si asupra pretulu careia s-au efectuat cele mai mici ajustar,

Curs valutar BNR:
4,9531 feif€

y W;lua‘tor T, Y.?\

ANt %n
.‘454' ggg‘;g‘gﬂ EAY
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{USTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE #H CACRLH COMPARATIE! DIRECTE:
AYUSTARE PEATRU TIPUL COMPATABILE|- GFERTA{ TRANZACT E =
Avand P vederefeptulcdprop. higulE giertedevingare s Nz, 21 aunge b un pret estmat devinzzres2
oscott telron ta fizcare divtreoteta s ws-snmeciat Becarepropnetate comoarsb o

AJUS'L‘&I SPECIFICE TRAKEACTIONAS]|
Hur 21 st apicate 2 ustéripentru eementele specfice lranzactiandi pt nuckuna o Brojiel i comparabie ur doaie, Seorrace
acesteasunt smialetu_ sroprtatea teeveliat din puncl devederealvelor :m‘ebanemedecom:nafat!aspscfxehmm'nnéri

ANSTARE PENTRY LOCALIZARE
Kastérizptlocatzzze, dersguiaexprimate proventyal sezplid atunercing ceractesislicle de podanarein sondseimobitelos
comparzidieride col e prop. evateate. Ajustiri 1acres descrestereain vaboare 2 prapiiet i datord3 ke ki
inzond 5tau fost aplcate aro's unde piatarec faptuicielocal bund decdt 2, dindfarite motive
ok When. Ramnics Saral, carmer Baviera Forsen, str. Oftuks, nr. 18- bocatiesmira o B Mun Remnicu Sarat, cartir aneraFoosen, sor. Tamsilu-bscatie smdsra
o Mun_Bamnica Sarat, cartier Sarbi, str. Mordor, nr 134 beate ifesioara[15 %) Co 0: Moa Ramnic Saral, str, Beadube, nr, 2 -locz! edmiara
Austarlapliate reprerinta ta[arp]é:wuncumpéra{a m;c mai mud: 52U maiputin, peatre o proprietate amptasatdintr-; 2023, ma
faorehitd seu ma: pin favorabi, fatd de pra

ARISTAR] PERTRU DIFERENTELE DE ‘UPWATA
Ajus:Erle peniru suprafald se aphed stuncicind, T urenagbsenwebor cor chrrionate n cadrul anakze pietel, renulth dlesente dapiet
pecataus cempaedion tpx kevapatipentou unlot deteren nfanctie de suprafataacequiz In gesierslacesteaiustarisuns aphate
procentualsitecunas: cat 2 pitiun cumpsrator tipk, il muk séu mai pulin, dentru un bt deteren caredferd e suprafatd i3
e propriesatis subeet. Incazutangiry avem urmatoanes stuzt e;
(o_A-au nevesia ustars (o B, cusuprafalamaimare, primeste o justee de 45%
Co_C- nunecestte ajusta«i Co_D, cusuprafita maimare, prmestea justarede 304

Aatfel, pentny <suprafata> s au apheat afustiricamp. B, 0, deoarece din 2nalira gatewmab. specfkearesukal laptl ¢S diferenta de

suprafata dintin el comparabies prop. sabiect eslesuficent derare ncatsainﬂuen:mpre‘,u\u‘n'!ardevamae_a?termuiy. )
ALSTAR] PERTAL DESTINATIA{UTILIZAREA) TERFRULLY

£ steku; Fatesu CMBU simiara [ir '_'. 233 1 hieet, 2t meat nu sewapune aplicarezunor 2justan.

Teren intravilan

ARISTARI PELTRU ANFENRMRILE EXTERIDARE
Ayus:Erpescna bpuide amenfare 2 drumule din carese rea reazh aceesulse aphcé aturicind carestersticls bputs de diom dzacces

pentru propristatte irobiare bie diferd de releak Shievalvate. Austarlese axprin, deree, procentualyirdecti

cresterea sau descrestere TLvaharza une proprietatt dato-ate fuli de érm de acces cilreateasts

A pizirut-siniar (o 8 peetrut -simikr

GG pESit -Smi {0 B asfalted -sunanor (5 %
ANISTAR PERTRUTOPCGAAFIEREJEF ==

Amplementss 20t aveavalondrertedatantd acesta caracer gt e, Pan'r"-’—'-hm,’ tfecea isubstaviale fundatie.

Dee2semenaa, sistenny Inalurel e drena postef 6 dari testein aval 513 de ake proprietiit

Austérke seexprimd, de gL, procentuas refictavariatia vaborii uru\a"lplasamem dalnmztopﬂgranatﬁmuu

Co A drept - smilki Lo B drept-smdsr

(ol dre: - s oD drepi-sindr

Nivetul fuastardor 8 fost stan i e baza observatdar stoncedm piata specfics, refevioarely efeciulpeca edt ereasanra valori te-zou,

dfa’e'ltaumc.u;im,.w ljcomparah el 4123 3 proprtati sub'ect.
AUSTARI FERRU T LITATILE DISPONSBILE

Prazentaffpsa utdatiar siservice duponie anlsamentub, fepredatao nfcentzimcananta esJpravalor amplasamentuln

Ingenerz.cbitilie sauns arguratepuble er aturcicand acestea Rosose aparenevoia demvelini unor estemede utitGichizr e
putu-riieana tel<au, do evemph i ho, sthearez dtor tpuriceechipa fdotzneare,
funconand cu akeresurez lemr, p2'et, en 6 GPL el seconiuea b reza'vard acestel stuati, Toats aceasie dgtn cordhic Irewtabd
laefectares unor chettuighsupimentate, pecare particiozt’ p2 plata speciica e recunot c2peosarcnasplmenarz

B it

Pedzakaparte, atuncicard iialleau st ' mita terenuiui irsaprelungirea or ger exte pogiitz egalif
Eqonomi, partk:pantl e pista vor percepe atessta situatie ¢a peo sa'tMagy repbarescreizsunt necesare costur septmentare
7.3 lakimia -sanizr (o & bimta-smir
[T baluta smiler (o0 blmita-simhr
Hivedul ). Jslriwmemh.ecalar.ecunoasteunthparato:Ir,m:cadf:rmta in pretul plstk fyradz L teren cedsmedea
echipare edibtara dfertafata de ez de caredisp 1
AUSTARIPERTRUFORMAS DESCHIDERE.
Difereniiels dintredimansenle terenurior/amak ot e dfectavaloarea :dsnubiect . Elecielzdmensiuni <i former
; ‘il progrietdimabi dodaticout hereaeiprobabid. Deoarece ukitates unctionali  unuiteres

dnte-amirme eat], op: md sau dinti-sn raport hnginedetme, au fost analate tend e e valori atuncie a6
arssie caracterituiot: comparahiafformaldech dece) déerade czezle subrectului TengmgeivaloeT pat Fabservate orin studil

vinzdrior ded cu dimersisi diferte, efect
& regulata, 1 deschidere - B eegubita, 1deschidere- € neregulats, 1 deschidee -mfesior 10} U: reguletz, 2 deschiden- superar (5 %)
fivetul or afost stadi™ el Bor sterke prinad tendindelevelori mcazcivanzadior deterenuzicy éamensinidferde.

AJUSTAR| RENTRLICHELTLH DEADUCERE LASTADIEL DE TEREN CONSTRUIBIL
Aturercind anstaetieni contrbui b valozra totdd a prapret (s, deobie, serecomandi demolzrea. in ecke marin.ihe cazuri,
ostulcoreersioreprietEain teven bzt este neneitare caresesradad n valoares ampasimertul
headar, nvehulaustaor tine conr de cosur recesae scozteride pe amplasament s tuturor constructior Gemolabie.
(o & i estecanel- smdsr (08 nuesteranl-Sidy
Ca'f_' ol esteagn]- s mbar Co.B: nuestecau!-shmikr

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului fuat in considerare se afla in jurul valorii {medii) de 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =17.160 EUR, echivalent a 85.253 LEI

”—A_“-_“._“ ",
ﬂwﬁm&ﬁ\
y Sl IR S W

S #:

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

A

i
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Teren intravitan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces si vecinatati

Perspectiva asupra terenului Perspectiva de pe teren
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona

Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/gesportal/imobile/Harta.him|
£ ¢ S T e :

Teren intravilan
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piat3
Comparabila teren A

Tesgn casa Rm Sarat 15 000 EUR negociabit

OTATABAR0

. Zes j Sune 1md riemenazd oferis
F 1 vt W aste vpa0ed ¢

Descnars

Progestas wirn) wris wots Ridncy Siest car Danecs FOTaans vizam 28 S Doco Parons B00ae w137 106+ vares 3 oing atena 2
oot A0 TRGUA B 0 OBY - G NI coreinecte Snorafen N0 Lt Gags o G povrm &2a - Caad e eeche poan

Fod Jtae e

GrTAMA

httos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d87912d=9i1ffi29f6858k.html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464500
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren B

X D #6490125

Rarmnicy Sarat (BZ) Proprietar
Y2A 2N PE AL | 12002023 -
+40 737967155 .

@ HOO 000 €
.

Catalin

Teren intravilan 600mp

vand teren seoratata e0Dmnp Bariera Focsann
datnt oo gaze s curent Diet fiy TO0000 eI

Ramnicy Sarat (BZ)

¢

Gl at
Trangactie, Vanzare
T:p proprietate” Teren intravilan

s

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mg-1Dg y4by.html

34 €/mp, {100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibite la limita, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155

Mandricel Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 28



Teren intravilan
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Comparabila teren C

Taren do vinzare

8 4

Descrers

VNG WIS M O] RS 0; B Eett 2T, sl v e, SUE T S mE M 6 0

Vo et Iar

Teren intravilan

R i
{ ;F L ::-_ - i g;f.'_.'
v
L}
lopt Poparfan
Dustrivwtie st ph

https://www.oubli24.ro /anunturi/imobiliare, de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare;1830:zd8042df7zeie9fd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile [a limita, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan
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Taren intravilan

Comparabila teren D

Vand teven mlravitan 500m Ramaigu: Sarat 20 000 EUR A

OTEERIVHE

fow. Furs

B meedereseart ol
Soatvoesiy M dvle aundd”

TR LR S A

Dastriere

HErhre eale rti bt SENTr A DONGIN © GRER OF & BB B LTI F1 O JR0NE cOBNEE Ten iNgotiet
s e e Sraa B v J oea p0u 30MTAER S Noua e

stacie st Wit 700 ¥ite $i Apartamente
S Gt SR L iy

Fort & voity (nish s R0 &

s st Forr Ofertd o gl
Yo geiaks [4 &

OTRESI09e

hitps:/fwww.publiz4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586:008e7757d5f81208e0e:38:4. html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile |a limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Teren intravilan

Foto din anunt
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ROMANIA =

180 8001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

Str. N.Bélcescu nr. 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsaratoro  E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. Threaistrare ANSPDCP: 20480

Nr. 30835/04.06.2024

INFORMARE

Comisia municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia interna
pentru analiza notificérilor 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 Municipiuhii Ramnicu Sarat, prin presedingii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publicg,

certifica faptul ca bunul imobil- teren, situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, strada Tarnavei, nr. 6, jud. Buzau, nu a fdacut 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 municipalad pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat,
Primar,
Cirjan Sorin '\{g_"‘l/enﬂh?”f*\
{3 " 4 :J 'A‘\

£

W ‘ d‘./'/.,»
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 Primariei
Municipiului Ramnicu Sarat,

Cons. jr. Scirlet Dorian

)
-~ i l"l

-



ROM A NIA e

IS0 8001
A A %'I'IFUM"!:I.
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT 1003
|E_1‘=-—...-_- = e e — L —— s = r - —'r_—=.ﬂ=.:.é
Str. N.Balcescu nr. 1, Réamnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: wWww.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsaratiaprimarier msarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680 B
Nr. 29086/24.05.2024 Avizat,
/gﬁ;f::;“ﬁ s Primar,
/{;\, T rfar.Sorin Valentin
l{?; ; _,,
\:"4

Catre,
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarutui Municipiului Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUT
incheiat astazi 24.05.2024, ora 13°

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel - Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-lon — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadru] Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiniui Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Bariera Focsani, parcela or. 38 — productie si
prestari servicii, strada Tarnavei, nr. 6, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru
stabilirea oportunitatii vanzarii acestuia.

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 38 — productie si prestari servicii, strada Tamave;,
nr. 6, a fost identificat prin vizitarca amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul
cadastral al municipiului Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Bariera F ocsani, parcela nr. 38 — productie si prestari servicii, strada Tarnavei,
nr. 6, este liber, pe acest teren nu se identifica constructii;

- s-a procedat la fotografierea amplasamentului in studiu — 2 planse fotografice, anexate.

Anexam alaturat:

- 2 planse fotografice executate la data de 24.05.2024;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

\\
L

Intoemit; Arkitect-Sef ¢ Comp, Urbanism
TDD /MAL

e















ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Mumclplulul Ramnicu Sarat™)

Nr. 25937 din _ /?.Of 202G

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 94 din /L 052024

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII =
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 33839 o

Ca urmare a Cererii adresate de*1) ~UAT. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjian Sorin Valentin ;
cu domiciliul/sediul*2) in judetul Buzau municipiul/oraselfeoruna Ramnicu Sarat ,satul __,
sectorul , cod postal 723300 , str. _ Nicolae Balcescu _nr. 1 bl __,sc.___,et.__,ap.
telefon/fax . , e-mail , inregistrata la nr. 25937 din 08.03. 2024

pentru imobilul - teren si/sau constructii situat in Judetul Buzau , municipiul/orasul/comuna
Rammnicu Sarat , satul ,sectorul ___, cod postal 125300 , str. _cartier Bariera I'ocsani,
parcela nr. 38 (strada Tdrnavei, nr. 6) nr. ___bl. sc. , et. ,ap. __, sau identificat prin*3)
Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. 33839 /Nr. cadastral 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:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipivlui Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor 1storzce si/sau ale naturii ori in _zonele de protectie ale

acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala: teren arabil
Destinatia stabilita prin documentatia de urbamsm zonda de umran industriale, de,uo:zte si prestari-servicii

P/P+1/P+2/P+3, conform P.U.Z cartier Bariera Focsani
Nu sunt reelementari fiscale speciale

1/3



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism at P.U.Z. cartier Bariera Focsani :

Permisiuni: se por realizu toate tipurite de constructit cu destinatia de unitati industriule, depozite. Lrestari servicii st dotari compfenenta
(sedii firme, spatif comerciale specializate, alimentatie publica alerenia wunitaiilor de prestari servicti) forice Jel de constructit si amenaia
care qu ca scop) prevenirea, diminiarea saut eliminarea riscurilor tehnolosice/ constructiile vor avea volume simple si aspect compatibil ¢

caracterud sonel.

Conditionari si restrictii; toare tipurile de construciii permise cu conditia respectarii servituiilor de wilitate publica bropuse_pentru rete
rehnico-edilitare sau cai de comunicarie rutiere precun si g exigentelor Levii ne. 1071995 privind rezistenta, stabilitatea, sivurantu i
exploatare, rezisienta la joe, protecti impotrive zcomotului, sanuiaiva oamenilor si proteciia medinlyi Anterdictii permanente: constructii
si amenalorile incompatibile cu functivnea domineanta siabilita pentiie Zonu respective prin PUZ fumplasarea fata de dramurile publice: s
interzice amplasarea care drumurile publice a activitatilor care_prin naetura lor, au i aspect decageabil Jumplusarea fata de alinianien.
cladivile var {i dispuse ve aliniement sau retrase in limetie de solutia arkitecturala adovtata, amplasrea la limira parcelei nu va afect
circulativ pietonala say carosabila finaltimed maxima admisa: conform necesitatilor tehinice si normelor specilice se propuie wn recim o
inaltime max. P+3 fprocentul de oculare o terenulni se stabileste in baca umid studin de tezabilitaie £S8yerea =4 303 mp fechiparea cu utilitati

sonei: apa, canalizare. zaze si enersie elecirica /eireulatia pietonilor st autovehiculelor: se juc din strada Siretului fmod de executie: cu
socictate autorizata in donenin sai in revie proprie

Oblisatii/constrangeri de naturg urbanistica si legislatii conexe ce ver fi avute in vedere la proiectare: documentaiiite tehnice D.T. ce s
vor inainta in vederea obtinerii autorizatici de construire/destiintare vor fi elaborate st prezentate contorm continutului-cadry din anexa ni
faLeait i 30/199] privind anivrizarea executerii lecrariior de constructi, actualizata / referaele de verificare ale documentaiici tehnic.
in_baza Leoii nr. 10419935 vor i cele corespunzatoare cerintelor fimdamentale aplicabile, stabilite de proiectanti si precizaie in proiec
conform H.G. ni. 25/1995 pentrie aprobarea Resulamentului de verificare si_expertizare tehnica de calitate a proiccrelor. a evecutic
fucrarilor si a construciiilor. completata si actuelizata lasicurare acces eauto si pietonal la strade/ asicurarea supraletelor minimeale d,
spatii verzi si plamtate conform f.G. nr. 5323/1996 /e vor respectu Lrevederile privind distanta minima intre constructii, a retra rerilor s
distantelor oblieatorii la amplasarea constructiilor jata de pnroprictatile vecine ce se vor lace conform art. 612 - art. 616 din Codul Civil /s
vor respecia requdile de insorire dare de Ovdinid Ministeruini Sanatatii nr. 119/2014 Amprefnivirea spre aliniament va i transparenia. i

cey spre limitele larerale si posterioare va it opaca. inaltime maximea 2.0 ml facordul autentificat al vecinilor este oblisatoriu peni
situatiile date de art. 27 alin (1) din Ordinul rr. 839/2009 de aprobare a normelor de aplicare a prevederilor Leeii nr, 50/1991 si de art
812 Cod Civil/ s¢ vor respecta prevederile art. 7 alin. ({i. art. 10, alin, (1) si art. 17 alin. i4) din Legea nr. 372/2003 privind performante
encrgetica a cladirilor /documentatiile rehvice vor 1 insotite de doveda inresistrarii proiectului la_ Ordinu! Arhifectilor din Romanic
contorm H.G. nr. 932/2010 fpentru situatiile care reprezinta derosari de la prevederile docuimentatiel de urbanism P.U.Z. «P.U.Z. cartier
Bariera Focsaniy, beneficierul va solicita it alt certificat de wrbanism in scopul elaborarii, avizarit si aprobarii wnei documentatii de
urbanism tip PUZ san PUD care sa reslementeze posibilitatea cutorizarii directe a investititlor conform prevederilor Legii yir. 330/2001
privind amenalareg teritorivlud si wbanisniul, acrualizata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fi utilizat in scopul declarat*4) pentru/intruecat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII IM OBILULUI-TEREN CU NUMARUIL CADASTRAL 33 839 |

¥4} Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere. _
| Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatic de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de CONSUUCHL
4. OBLIGATIT ALE TITULARULUT CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTR U PROTECTIA MEDIULUI  AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU str. Siéintul Save de la Buzdu. m. 3. Buzau cod 120018,

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

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

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire
la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii: i
Dupi primirea prezentuhui certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia medinlui in vederea |
evaludrii inigiale a investitiei gi stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului gi/sau a procedurii de evaluare adecvala.

In urma evaluarii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritdfii competente pentru protectia

meditlui. '
| In situatia in care autoritatea competents pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului §i/sau a evaluarii adecvate, |
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la menjinerea cererii pentru autorizarea executarii
lucrgrilor de construciii.
in situatia in care, dupa emiterca certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, sokeitantul |
|_renuni|i la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt aworitatii administratiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarel

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada tithului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi s
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); documentati
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei I la Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de catr
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecturi:
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege.

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

[IDTAC. [DT.OE. [1D.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:

[1 alimentare cu apa-SC Compania de Apa SA [ gaze naturale- Distrigas Sud Reiele Buzan  [] . —,
[] canalizare -SC Companiu de Apuy 54 [] telefonizare - Orange Commuications

[] alimentare cu energie electrica-SPEE Buzan [ salubritate-SC RER Ecologic Service SA4

[1 altmentare cu energie termica [1 transport urban -SC TUC 84 R, Sarat

d.2) avize si acorduri privind:
[} securitatea la incendiu - ISU Buzan [ protectia civila - ISU Buzes [] sanatatea populatiet — DSP Buza

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

] — =
N ==

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

[ —

A —

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
Litera f) a pct. 5 din formularul-model F6é "Certificat de urbanism" din anexa 1 a fost eliminata de pct. 9 at art. 1 din
ORDINUL nr. 1.867 din 16 iulie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL nr, 534 din 30 iulie 20610

£) Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 72 luni de 1a data emiterii.

SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(numele, preagylele si semnatura)

7 T o
Vagv(.Sf o Manuela
!
Vi

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

noel
f

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal ~ 0 4
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de // '?‘ ' OQ D 2

PRIMAR***),
(functia, numele, prenumele si
Cirjan Sorin Valentin

LS. \
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In conformitate cu prevederile Legii nr, 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor ¢
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina

in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR***), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

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

Data prelungirii valabilitatii: :
Achitat taxa de [e1, conform Chitantei nr. din —
Transmis solicitantului la data de __direct/prin posta.

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.

*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructit - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de

urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere
*) Se completeaza, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Prim#ria Municipiului Bucuresti;
- Primdria Sectorului ... al Municipiutui Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Primdria Orasului ............... ;

- Priméria Comunei .................;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere

*#*) Se completeazi, dupi caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuregti
- primar,
#¥#*) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de ciitre persoana
responsabilitate In domeniul amenajirii teritoriului si urbanismului precizdndu-se functia si titlul profesional.

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

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com

___ Nr.raport: 54.11 / 23.04.2024

'| I L L1 5 ‘
zzn:a,,_?ﬁ_iuz::a..__...‘ci.. ‘ _Hill«&gf/ |

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

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

nr. 6, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULU! RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentuiui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
§i nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorului, a! clientului si al utlifizatorului desemnat



Teren intravilan

08.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tarnavei, nr. 6, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efeciuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificad si am estimat valoarea de piatd a proprietdtii in
cauzd in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatoruludi in scopuf vanzarii terenulul.

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

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise Tn acest raport, la
08.04.2024, este:

40.€00 EUR, echivalent a 201.705 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimald {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice existente la data
evaluarii.

v" Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizats in raport.

¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenuiui, in ipoteza ¢d acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

P s

Pl “:ﬁ_ﬁ
Mandricel Mihai-Enigel S S “?
: i MAMEE*’Z& %\ '
Evaluator Autcrizat EPI, EBM g Mlaeay eI, A}i
A& LD gerny -g) aﬂ.
Membru Titular ANEVAR {\f;\"f i L)
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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 23.04.2024
Daia inspectie) 08.04.2024.
Data evaludrii | 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

| Adresa proprietati

Mun. Ramiicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Tarnavei, nr. 6, jud. Buzau

| Cod postal

125300

| Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces str. Tarnavei, nr cad. 36256

Deschidere 20,23 ml si 52,75 ml la str. Tarnavei

Suprafata exclusiv o 1.503 mp suprafata masurata

teren indiviz I

Proprietar

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan , categoria de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar

4,9681 Lei/Eur |

VALQAREA DE PIATA estimat3

40.600 EUR 201.705 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

—

H_Dreptul de proprietate

Considerat deplin

_ Scopul

informarea proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul vanzarii terenului |

Sarciniinregistrate

Conform extrasului de carte funciara nr. cerere 20418/20.02.2024 prezentat, asupra terenului nu sunt
inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenut este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN
I | Drum asfaltat

public

Drum neasfaliat pul:rlrc

Cbservatii/tpoteze semnificative
speciale

-La solicitarea chentulua/utrhzatoru!w/pmpnetarulw terenulu:, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiei {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald}
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, in cunogtintd de cauzd si cu bund credint, ca:

¥ Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate n

raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti

$i nu este in niciun mod supusa vreunei cerinfe de a ajunge la concluzii predeterminate;

Nu am niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul

evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

¥ Nu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de pértile implicate

n aceasta activitate de evaluare.

implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul plitit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezuitate In urma utilizérii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

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

evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etic3 al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrdri

¥ Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare
ale declaratiei privind evaluares;

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

¥

At

ot

(84

o

Cu deosebita consideratie, /w_%:aw__a
R A A
Mandricel Mihai-Enigef e g«;‘uw %%;%\Ei‘.
e él!?i:{-; 2 N
Eval i L Sl .
valuator Autorizat EPI, EBM 13 o] \%\\i

Membru Titular ANEVAR aiel EY d}}

v
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

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

ldentificarea PRIMARIA MUNICIFIULUH RAMNICU SARAT

clientului

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIULUY RAMNICU SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
fata de teri corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

evaluare este destinat scopului si utilizdrii precizate in cadrul acestui raport. Raportui este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o altd persoand, Tn nicio circumstanta.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan
Obiectul evaluarii

Adresa proprietdtii Mun. Ramnicu 5arat, cartier Bariera Focsani, str. Tarnavei, nir, 6, jud. Buzau

Drepturi de Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenuiui
proprietate evaluate  analizat, detinut de ¢dtre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnscris Tn Cartea Funciard a localitatii 33839,
Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 33839.

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara nr. cerere 20418/20.02.2024 prezentat, asupra
terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este
liber de sarcini.

Scopul evaluarii Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientuui/
utilizatorufuai in scopul vanzarii terenului.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezinta o estimare a vaforii de pigpd a proprietatii, asa cum este aceasta definits Tn
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.
Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluérii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile qu actionat fiecare In cunostinid de cauzd, prudent si fdrd constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piat3” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul
proprietatii i de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludiri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiitor pe care
se bazeaza
evaluataorul

Ipoteze semnificative

Teren intravitan

Opinia finalad a evaluarii este prezentata in LEl 5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaluarii {08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
(8.04.2024, data |a care se consider3 valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna Aprilie 2024. Data
evaluarii este 08.04.2024,

08.04.2024

Inspectia a fost efectuata in data de 08.04.2024, de citre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa proprietarului/ clientului/ destinatarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprictatea evaluatd,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate pirtile ascunse ale cladirilor.

Documentele si schifele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,
respectiv:

v' Extras de CF pentru informare nr. cerere 20418/20.02.2024;

v" Extras de plan cadastral nr. 53075/21.04.2024;

v Certificat de urbanism nr. 66/06.06.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v" Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara.

v" Articole din presi
Evaluatorii nu i asumd nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezuliatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v" 1n prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v" Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun si marketabhil,
n afara cazului In care se specificd altfel;

¥" Informatia furnizatd de cétre terii este considerats de incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;

v’ Se presupune ¢i nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (pédrtilor ascunse) care s& influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v' Se presupune ¢i amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul Tnconjurdtor in  afara cazurilor c3nd
neconcordantele sunt expuse, descrise s {uate in considerare n raport;

¥ Din informatitle detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice
prezenia contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu exist3 asa ceva. Dacs se va
stabili ulterior ¢d existd contamindri 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
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ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v" Evaluatorul considera €& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezenabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile ia data evaluarii;

v S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul eventuale
miodificari care pot sa apara in perioada urmitecare;

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

v" Evaluatorul a utilizat Th estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluadrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinti;

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

v" Dacé nu se aratd altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundaftia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imaobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune c¢d nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta starii Tn 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  -La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
speciale care terenul este construibil, iar utilitatile sunt Ia limita proprietatii.

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorubui
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 Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultant

publicare sau sa depund marturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au Tncheiat astfel de intelegeri 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 isi pot
pierde valabilitatea;

v" Orice valori estimate Tn raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara
cazuluiTn care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport;

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

Mandricel Mihai-Enigel | Servidi Complete de Evaluare | Pagina &



Conformitatea
evaluarii cu SEV

Teren intravitan

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale vaiorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

NN T
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4, Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon3,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 20418/20.02.2024, proprietatea este
descrisa 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 36256, La S- nr cad 34304; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier
Bariera Focsani, str. Tarnavel, 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 Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, fesirea spre
Focsani, cartier Boriera Focsani. Amplasarea proprietadtii in cadrul localitatii este
prezentata Tn anexa prezentului raport.

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

o Accesul In zona se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autohuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institetii Sedii de  Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comertciale invatama medica  de cult banci de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public

DA DA DA DA NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd in Zonz de nord a mun, Ramnicu Sarat, iesirea spre Facsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: $=1.503 mp suprafata masurata

Deschiderea la strada: 20,23 m! si 52,75 mi |a str. Tarnavei

Dimensiuni: conform extras CF

Tnclinare: pfan / drept

Forma: regulata (conform extras CF)

Acces:

cC 00 0 OO0

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Drum asfaltat

public

Drum neasfaltat public

o Utilitsti:
Retea urbani de energie electricd: existentd —lz limita
Retea urband de apéa: existentd —ia limita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existenta —la limita
Retea urbana de canalizare: existentd —ia limita

Retea urbana de iluminat stradal: -
o Alte observatii: -
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Conform Certificatuiui de urbanism se certifica:

ROMANIA
Judetu] Buzau
anana Mummp]uluz RdmmcuVSarat*)

Hats ain (F . OC - 23,

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. £ din 000 20273

In scopul: _ PENTRU INFORAMARE N . .

L

[P DO — A I )
Ca urmare a Cererii adresate de¥1) A0 MUNICIPILA. RAMNICIT SARA

cu domiciliulsediul®*2) in judetul _ Buzan ml.mwlplul"omsulrc.umtmd | Rarmiicy Sqaral
sectorul | cod postal {25300, str.  Nicolae Balecsen  nr. 1, bl ., sC. et ap. .

rergzentar ovin oplmor Cirdoen Sorin- !’a!erz{m

wlefon/tax . ec-mail I mreﬂntral..l la nr. ;
pentru imobilul - teren sifsau constructii - “situar in Judetsl _ Burau | e cipinl{orasulicomuena
ARamricie Sargr | sawal _ sosectorul L cod postal 223300, stv. Crisului, pr 22,2426,
7. DMeedld, el 758G R32 r‘? L BT, wir Siperddud e 90 58 s Tarna\ez ne o, N, bl
,ap. ., sau identificat prin*3y 2 2 _sene NV cadastrale veolils f 27
J') #II& -«’.H/ 411_. 1111 L1440 4109 ERALAN 'I(L’?/ /N cu(!u\fru[( nods 303800, 3()-\‘7‘),
V(13 10364 31366, 3 CLF vechis 4258,
L 4326, 4218 -J)L’ AN 3()3‘:0 203ITY 30378,

J0364, 30360, 36352 u__?.i'a‘:?y‘

),
i, 31363,

SE CERTIFICA:
). REGIMUL JURIDIC:
Terenurile se afla situate in jniravilanal municipiniui Ramnicn Sarat
Terenurile sunt detinute cu drept de provrietaze de catre Municipiuhd Ramnicy \Smm
fnclydereg imobiluly_in listele mommentelor istorice sivau ale naturii ori in zosele de proteciie a!e
LCESIOrG: Ul £5te cuazul

2 REGIMUL ECONOMIC:

Foio‘\'{n{a ucfz.raiﬂ z‘emma 1 darabife
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3. REGIMUL TEHENIC:
Informati exirase Um He u!.um.mui lncal ci- urhanism al PU! Ham.ra 1-0
Perursisiar

1

confoiTy J.ﬂ.l:?j.uan.’w‘ ier‘m{ 5 m)r'm Ior SpeR
2 stabiloste in b i

COPSITUOIL, o PRI
5

nf duvgrm e ;,, R e vz{.. off
"n £ r’s' 1y bamcm m S0zl o
Y SN IOIBE

Breventol cectifical de urbaniso puate [ ulilieat/nua. poate [ atilion in scopet declara ™4} pentrwintrucat:
rf‘\r"”(( IJ’\-I_(MM/!R[

In scopul efabarari dacumentatian penra futanzarca cxecumn‘i lizcrarilur de coustags B - de epastnnresde destiinre - sohviml se va
,umr]mm (\lmpete'}i: pEniry ,)rolcul.l medinfui:

NATTONAES PEA NG

.ﬂr.D:mm..’mm: uy, {1 Buman ced 120015

RES BROTFC A MEDI

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 restrictii existente: Nu este cazul

cC 0 0 0

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
¢ Avantaje fiscale: Nu este cazul

<

Descrierea -
amenajarilor si
constructitlor

Date privind Valorite impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
impozitele si taxele prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul I1X.

Istoric, incluzind v
vanzarile anterioare

si ofertele sau

cotatiile curente
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobiliare

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

Spre deosebire de pietele eficienie, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseari
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cadtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand Tntotdeauna un decalaj intre cerere si ofert.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare 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 investiiii. Sunt putin lichide 5i de
obicel procesul de vanzare este lung.

' ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE U_N'PRQCES;IN_ SASE PASI:

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii}
Delimitarea pietei specifice

{aria pietet si aria competitiva}
Analiza cererii

Analiza ofertei
{investigarea si previziunea conciirentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
{conceptete penetririi de piat3)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietétii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind
capacitatea sa productiva si utilizdrile potentiale ale proprietétii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand z fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluzile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evaluta este de tip teren liber.

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

e Rezidential;

e  Comercial;

s Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
industriala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu exist3 o cerere alternativd
permisa.

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 13




Teren intravilan

Pasul 2, Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

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

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

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

factori:

*  Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

s Caracteristicife 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 clienti (potentialii utifizatori}: marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

¥ Calitatea 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 electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

Y Forma si deschidere : regulata, D = bilaterala: 20,23 ml 51 52,75 ml |z str. Tarnavei

{conform extras CF prezentat si extras de plan cadastral).

e Arig pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare Iz
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone simifare

e Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietiti
{disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate similard, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilititi suport ale funciiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicaie, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

n 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 industriala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumparatori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare
{dacd se demonstreaza cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuie urmaritd maj ales pe segmentul de piati of cefor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot {au puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina 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 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 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers}

Continuand trendul trasat Tn 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumparare, 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 0 multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil sd 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, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchideri si semnari), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut in urma recesiunii din 20C8.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail 2 depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s3 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalel. Remarcdm interes dintr-a categorie largd de cumpdrataori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pénd la diferite tipuri de
dezvaltatori 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 retail, observdm cd unii
investitor! inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor vittoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Tncd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpéardtori care cautd s3 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de larga de terenuri
cdutate: parcele mai mici in zonele cenirale {care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcefe mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scarda mai mare) si terenuri mari Tn afara craselor {in special pentru proiecte de ftip
rezidentiat).

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 Tn special de investitorii mari pentru imoebile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiata a Bucurestiului unii 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 Iz birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghef. Dezvoitatorii activi incep sa
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti {n special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
ncep s se gdndeascd cd pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd ludm n considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobarile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsa de spatii
avand n vedere uitimele Tntarzieri ale proiecteior sau chiar amanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: 0 mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza sd facd 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 proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mali mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea Tn clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
s Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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¢ Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

s [Interesuf investitional: exisia si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici 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;

¢ Dimensiunea proprietatii. amplasamentele cu suprafete mai mici au 0 mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsutui imabiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpardtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici aseménitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piatd.

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere}, care sunt
asimilahile {caracteristicilor si utilitdtii} proprietdtii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata ramdne aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt muit mai predominante intrucat muli
dintre dezvoltatori {in special pe segment rezidential) doresc sd impart3 riscul unui proiect
nou, Tn timp ce destul de multi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde prefers
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legata de incertitudinile referitoare la dezvoliarea urband. Pe fondul unei schimbdari in
administrarea si directia 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 miscd spre mai bine, spre o mai muitd 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, deoarece cumpdrdtorii 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 crestere in
contextui administrativ actual — pané la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevdrat ¢d in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut citeva imobile
mari care au fost vdndute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
wmari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrab o exceptie interesants generatd 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 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;

s oferta de inchiriere -- nu sunt informatii;

+ stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

o valumul 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 si pretul la care se incheie
tranzactia).

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interaciiunii dintre cerere gi oferti

Valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este, in cea mai mare mésurd, dependents de
pozitia sa competitiva pe piata specificd.

Cunosednd caracteristicile proprietdtii imobiliare 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 cumpératori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile piefei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata refatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru} care caracterizeazi piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perivadd de prognoza,

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixd si pretul raspunde la cerere. Comparand
cererea existenta si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina dacd exista cerere pentru un numar mai mare de imabile.

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 caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdmane Th mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuyi
exceptionale. Tnirucit economia genersld si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurifor aratd complet diferit decit in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem ¢3 sectorul
terenurifor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rdman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire fa veniturile lor {in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire fa economia romdneascd pentru urmatorii cdtiva ani — cu exceptia oriciror
evenimente externe nagative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?

— e e — SRR TR IR T G T TR AT

Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piat3, cerere si ofertd
competitiva cunoscute.

in prezent in apropierea Romaniei se desfasocara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate Tn prezent impotriva
Rusief vor avea consecinge de amploare, Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
adaugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legdturi economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existind un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
[dnga 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 economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Sigta terenurilor esie congusd foarte muit de asteptdri cu privire la ceed ce vom ave la nvel
macro giin economiy recld, cu wun accent special pe forta de muncd. Dacd fucrurite 15i revin
repede, nu ar trebui sa existe probleme muojore, Acestes fiind spuse, toate nroprietdtife
imobiliars majore suferd incertitudini crescute: bircuri- impactul muncii de acase pe termen
fung, comertud cu amanuntul — adoptaren accelerats o comertului electronic si o proteciier
impoliiva pendemiel projecte viltoare, rezideniicle ~ securitateo locului de muncd sio de
asemenea, impactul de la locul de muncd de ocusd, dar cu diferite ramificatii,

Raspunsurile o toate aceste intrebdri ie vom identifica moi degrabd la o scaré inai globalé
decdt fu nivel de Romdnia, asa ¢f trebuie 53 asteptdm sé vedein cum staw fucrurite le nivei
international

in ceea ce priveste preturile, ne asteptdm ca lucrurile sé radménd mai degraba plate fcu
ajustiri de lo caz la caz), cu exceptio cazului in care tucrurile iau o intorsdturd puternicd in
rdu Dar chior docd s-ar implini un ustfel de scenariu, orice miscére descendenta generalizata
a preturilor nu ar avew un impact imediat, co in timpul crizei antericare.

Ue asemenea ¢ mare diferentd fald de 2G10-2011 este ca piate nu este in criza de lichiditote.
in general, acest fucru oferd un motiv suplimentar pentru un optimism usor si speranta unei
ravenivi mal facile o siveluri similare peste ani.

Sursa: Colfiers Ramanio Marker Report H1 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundumentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare,
Cea mai buna utilizare este analizatd in urmdatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai buna utilizare a unel proprietati este determinaté dupa aplicarea celor patru criterii
st dupd eliminarea diferitelor utiliziri alternative.

Utilizarea ramas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani,

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tindnd cont Th acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului {formd si
dimensiuni). In vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupa cum urmeaza:

CRITERII CMBLS
Utilizari probabile —
in mod rezonabil Permisa Posibil fizic I:'ezab!Ia Max:mlfrr:
legal financiar productiva
Industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential nu da da nu

Avand n vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietdtii este cea industriala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobifiare cu destinatie industriala. Aceastd utilizare indeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

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

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimatad avand Tn vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dacad terenul are amenajari, 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 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.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alie date
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, filnd preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari 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
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vinziri — cumpérari 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 drepturi de proprietate,
restrictii 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 vanziri sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vinzatorulul.

Tn Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grilg comparatiitor relative de
piatd. In urma aplicdrii metodei selectate, a rezuitat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta
a fost estimat3 la:

40.600 EUR, echivalent 201.705 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  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

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt:

adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metods, scopului si

utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii

imobiliare si viabilfitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaluari este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate s5i de coreciiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile,

Contitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calfitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitad metoda. Chiar si datele care Indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se-fundamenteaza pe suficiente informatii.
In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriuf adecvdrii am constat ca preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd Tn detrimentul Tnchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriuiui
adecvdrii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luand in calcui criteriul preciziei si al cantitatii de informatii am concluzionat ¢a informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metodé este analiza din cadrul metodei comparatiilor
relative. Aceasta metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calittii
informatiifor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiilor relative, Tn urma aplicirii cireia
valoarea de piatd a proprietatii a fost estimata la (rotund):

40.600 EUR, echivalent 201.705 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 [ei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

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

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

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt fuate Tn considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

privelistea.

Etapele sunt urmatoarele;

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

2} Identificarea asemanirile si diferentierile dintre aceste date;

3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

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

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PRCCESUL DE COLECTARE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRIVIND FVALUAREA TERENUILLA

In vederea obtineril deinformatit relevante din piata specifica propriet3ti imobifiare subiect, au fost parcurse urmatearele patru etape principale:
1. Pianificarea—Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informaiiilor furnizate de client, informatillar culese din surse

publice deinformath siinfermatiilor culesein timpulinspectieiin terer:.
Caracteristicile considerate relevante includ tipulimobilulul, dreptul de proprietate transmis, conditile de finantare 5 vinzare, adrasa, amplasarea, suprafata, utilit3tile
disponibile, accesul, vecindtitile, punctele de interes, principalele artere din zoni atc.
2. Colectarea —Aceasta etaps presupune culegereainformatiilor din diverse surse de informatii sivalidarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificiriincrucisate.

3. Analiza— Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatiiter, Tn vederea restrSngeri intenvalulul stidentificarii de oferte ale unor proprietdti mebifiare similare imokiului

evaiuat.

4 Diserninarea —Presupune finalizarea procesuluide obtinere a informatillor relevante si are la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea fntr-un format clar sicancis

ainfermatiior rejevante identificate.

® In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a mformatiilor de piat

verificate si documentate, priving propriet3ti imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluari,
® Prop. imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristicifizice, juridice si economice similare cu cele ale subiect ului {caracteristici care pot fiin mod credibi!si
rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabifd s3 reprezinte un substitut al proprietégii subiect).

4", cudatesiinformatii

FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE

Element de comporatie Subiect Comparabifa A Com_pumbiﬂa 8 Comparabila C Comparavila D
PRET COMPARABILA {€/mp) 34 € 33¢€ 40€ 30€
SUPRAFATA [mp} B 1503 mp 500 mp 14986 mp 500 mp 4685 mp
TIPUL COMPARABILE] oferta oferta oferta oferta
CONSTRUCTII PEAMP LASAMENT nu nu esta cazul nu este cazul nuestecaul nuestecaaul
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absclut absolut absolut absolut
RESTRICTII LEGALE {reglern. urbanistica) " nusunt simitar similar similar similar

Mun. Rampicu Sarat,
cartier Bariera Focsani,

Mun. Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

LOCALIZARE cartier Bariera Focsani, _ X . o

str. Tarnavei, nr. 5, . ) cartier Bariera Focsani  str. Bradului, nr. 2 str. Fraternitatii, nr. 1

str. Timisului

jud. Buzau
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) n;sfaltat " neasfaltat asfaltat asfaltat neasfaitat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
UTILITATI DISPONIBILE la limita proprietatii 1a limita proprietatii la imita proprietatii la limita proprietatii la limita proprietatii
FORMA IN PLAN regulata regulata regulata regulata regulata
ALTE ELEMENTE nu este cazu! nu este cazul nu aste cazul nu este cazul nu este cazul
DESTINATE {utilizarea tarenului) intravilan intravitan witravilan intravilan intravilan
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Teren intravilan

GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Hement de comperatie Sublect Comparabila A Comparabilo B Comparabile C Comparabila D
SUPRAFATA (mp) 1503 mp 600 mg 14386 mp SO0 mp 4685 mp
PRETCOMPARABILA €/mp) 34£/mp 33€/mp 40£/mp 30€/mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere (%) -20% -20% -20% -20% -20%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nu estecazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Pret ellberare amplasament € 0€ 0€ g€
Pret unitar (£/mp} 27 €/mp 27 €fmp N £fmp 24€fmp
Elemente specifice tranzactiei
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absoiut absciut

Compuorabifitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
.FERICTII LEGALE {reglem. urbanistics) nu sunt similar siritar . similar similar
) Compurabifiate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA

Eemente specifice proprietati

LOCALIZARE

Mun. Ramnicu Sarat,

cartier Barlera Focsani,

Mun. Ramnicu Sarat,

cartier Bariera Focsany,

Man. Ramanicu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

str. Tarnavel, nr. 6, ) ‘ cartier Bariera Focsant  str. Bradului, nr. 2 str. Fraternitatii, nr. }
str. Tirisului
jud. Buzau
Comparabiltate SIMILARA SitdiLARA SIMILARA INFERIDARA
Caracteristic fizici
SUPRAFATA 1503 mp 600 mp 14986 mp 500 mp 45685 mp
Comparabilitate SIMILARA {NFERICARA SIMILARA SIMILARA
AMENAJAR| EXTERICARE (strazi, trotuare} neasfaltat neasfaltat asfaltat asfaltat neasfaitat
Comparabilitate SIMI AR SUPERIDARA SUPERIDARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept grept drept drept
Comparabifitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA

UTILITATY DISPONIBILE

iafimita proprietati

lalirmita proprietati

lalimita proprietati

la brnfta proprietatii

Iz limita proprietatii

Camparabiitate SIRILARA SIAILARE SIMILARA SIMILARA
FORMAIN PLAN regulata reguiata regulata reglfata regulata
Comperabilitate SIEHLARE SiMLARA SIMILARA SIMILARA
ALTEELEMENTE i este cazul ny este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Comparablitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE {utikizarea terenului} niravilan intravizn intravilan intravilan intravilen
Comparabiitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIVILARA
SUPERIOARA 0 1 i 0
SIMILARA 10 8 9 g
INFERIOARA i} 1 0 1
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARA SIMILARA SUPERICARA INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabia C 32€fmp SUPERIDARA
Comparzbila A 27€fmp SIILARA VALOARE DE PIATA
Proprietateq subject 27 €fmp 40.600€  echivalenta 201705 fei
Comparabila 8 27 €/mp SIMILARA
ComparabilaD 24 €/mp INFERIOARA 45681 feifE [oursBNR)
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Teren intravilan

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE
* Avand invedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare sinu tranzacti, ot a ajunge la un pret estimat devanzare sz
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanty sis-a negorial fiecare proprietate comparabild, Marjele de negociere au fost discutate in sume
brute, pracentul prezentat in prila datelor de piatd a fost calculat avand in vedere preturnle de ofertd simarjele de negociere discutate
« Aufost rejinute in analizé zece elemente de comparatie aferente proprietitii siun element de comparatie aferent tranzactiondra, fn cesa ce
priveste elementele de comparatie aferente tranzaction i {conditii de finantare, conditil devinzare g1 conditil de piata), toate prapretitile sunt
similare, astfel cd aceste elamente nu au maifost Incluse in grila dateior de piata.
Elementele de comparatie repinutein analiza sunt eele pt care rezultd faptul cd av influentd asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt
__relevante pe pista imobiliara specfica.
PROPRIETATEA COMPARASBILA A
Froprietatea comparabild Aare un pref unitar de tranzaciionare de 27 €/mp si, comparativ cu propriefatea subject, este amplesata intr-o locatie similara, o suprafata de 600
mp {similara), amenajarile exterioare comparabifei sunt similare subiectului, sste similara dpdv al refiefului/topograiiei, este la fel de bine schipata dpdv edilitar (la hmita
proprietatil, iar forma sifrontul stradal cunt similare prop. subiect. Comparabila are o utdizare intravilan, simiara cu cea a subiectuluiiar eferitor la alte elements, aceasta este
simifara sublectulu, Astfef
*in cazula 10 elemente de comparaiie, proprietatea comparabila este similard cu subisctu! [DREPT DE PROPRIETATE TRAMSMIS, RESTRICTIE LEGALE {regiem. urbanistica),
LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAJAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITAT! DISPONIBILE, FORMA IN PLAN, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilizarea
terenulyi)).
«in cazula O elemente de comparatle, proprietatea comparabifa este superipara subiectuiui{).
= in cazvla & elemente de comparatie, proprietates comparabila este inferioara subiectului {).

Analizdnd teate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabili A este superioara, respectiv inferioara proprietiti subiecr,
precum sirelevanta siimpactul acestorain valoarea de piatd se poaie concluziona cd proprictatea comparabi A este SIMILARA proprietatii
subiect, ceza ceindicd faptul c& valoarea de piatda proprietitii subiect este efala cu 27 €/mp.

PROPRIETATEA COMP ARABILA B -
Proprietates comparabiid B are un pret unitar de tranzactionare de 27 £/mp $i, comparativ cu proprietates subiect, este smplasataintr-o locatie similara, o suprafata de
14986 mp (mal mare}, amenajarile exterioare comparabiei sunt supenoare subiectulus, este similara d pdv al refiefuluiftopografie], este la fel de bine echipata dpdv edllitar {la
limita proprietatu), tar forma sifrontul stradal sunt similare prap. subiect Comparabila are o utilizare intravilan, similara cu cea a subigctuiui iar eferitor la aite elemente,
aceasta este similara subiectului, Astiel:

«in cazula 8 elemente de comparatie, proprietates comparabia este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanistics),
LOCALIZARE, TGPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE [utilizares terenului)).

+1n cazula 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabilz este supericara subiectului (AMENAJARI EXTERIQARE {strazi, tratuare), |

+in cazula 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila esteinfer:oara sublectului (SUPRAFATA,, ).

Analizdnd toate siementele de comparatie pentru care praprietatea comparzbila D este supenoars, respectiv infergard propriet Stisubiect,
precurn sirelevania siimpactul acestora in valoarea de piala se poate concluziona cd proprietatea comparabili A este SIMILARA proprietata
subiect, cees ceindica faptul cé valoarea de piat3 a propriettii subiect esieegalacu 27 €/mp.

‘PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatez comparabilé C are un pret unitar de tranzactionare de 32 €/mp si, comparati cu proprietatea subiect, este am plasata intr-o locatie similara, o suprafata de 500
rp (armilaral, amenzjanile exterioare comparabilel suat superioare subiectului, este similars dpay al reliefului/topografie, este fa fel debine echipatadpdv edilitar {ia limuta
proprigtati}, iar forma sifrentul stradal sunt similare prop. subiect. Comparabda are o utiizare intrawilan, similara cu cea a subiectuluiiar eferitor fz alte elemente, aceasta este
similara subtectulul. Astfal:
+in cazula elemente de comparatie, proprietstea comparabiia estesimilari cu subiectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglern. urbanisticg),
LOCALIZARE, SUPRAFATA,, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPOMIBILE, FORMA [N PLAN, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utilizarea tarenului)
+Tn cazula 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectulus (AMENAIARI EXTERIQARE (straz, troiuare], ).
+Tn cazul a0 elermente decomparagie, proprictatea comparabila este inferinara subiectului ().

Analizand toate elementele de comparatie pentru ¢are proprietatea comparabild C este superioard, respectiv inferioara proprietéliisubiect,
precum sirelevanta siimpactul acesterain valoares de piata se poate concluziona cé proprictatea comparabild A este SUPERICARA proprietatii
__ subiect, ceea ceindicd faptul ¢a valoarea de piala a proprietdiii subiect este mai mica de 32 €/mp.
PROF RIETATEA COMPARABILA D
Proprictaiea comparabila D are un prep unitar de tranzactianare de 24 £/mp g1, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, ¢ suprafaia de
4685 mp {similara), amenajarile extericare comparabiler sunt similare subectuhi, este simdara dpdv al reliefuluy/topografiey, este fa fel de bine echipata dodv edilitar {ia limita
proprietatill, tar forma sifrontul stradal sunt similare prop. subiect. Comparabils are o utiizare intravilan, similara cu cea a sublectuluiiar eferitor la alte elemente, aceasta este
similara subiectului. Astfel:
+in cazula 9 elemente de comparatie, proprictatea comparabila este simitard cu sublectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanistical,
SUPRAFATA, AMENAIARI EXTERICARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utiizareas terenului}).
~in cazula O elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subisctului .
*in cazula 1 elemente de comparatie, proprietates comparabila este inferioara subiectului {LOCALIZARE. ).

Anaiizind toate efementele de comparatie pentru care proprietates comparabild D este superioard, respectiv inferioard propeietatiisubiect,
pracum sirelevanta siimpactul acestora in valoarea de piats se poate concluziona ca proprietatea comparabils A este INFERIOARA proprietdti
subiecr, ceea ce indica faptul ca valoarea de piata a propriatatii subiect este mai micd e 24 £/mp.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, pasibilitati 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 terenuluj supus evaluarii este:

V =40.600 EUR, echivalent a 201.705 LE!

Valoarea 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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Teren intravilan

Anexa nr. 3 —Localizare in zona

T
—

Sursa: Google Maps
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabile teren utilizate in grila de piata

Teren intravilan

Comparabila teren A

X D #6490125

Ramnicu Sarat (BZ)

124 ZILE PE PIATA | 17/10/2022

@ 100.000 €
Rl

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focsani,
dotat cu gaze si curent. Pret fix 100000lei

onolicareg

Rémnicu Sarat (BZ)

%

Daie proprietais

Tranzactie: Vanzare

Tip proprietate:; Teren intravilan

Sursa

attpsifwww olx ro/d/ofertasteren-intravitan-60., .

Etichmie

conerte | +

Proprietar
+40737 967155 .y

Adauga la contacte

Catalin

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-1Dzy4by.htmil

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 0737967155
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Teren intravilan

£ A 4pngs

Pa +

ru Sirat (BZ
[EA Propnelsr
©ITIET 88 L H

Rk

a AL

Ten e, &n B5mp

are e, 4 afesz,

Rimnicu iz {B2)
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Teren intravitan

Comparabila teren B

Teren 15.000 mp, Ramnicu Sarat, jud Buzau 500 000 EUR

ftalEnTn

¢ Buzau, Ramnicy Sarat  § Ve2i pe harta

vy Bun&, mé inleressaza oferla
. i dumneavoasira. Mai este valabila?

% Adsuga et 7

Contaeazs vinzdsrs

% Faofera

& Vizuaiizan: 354
A Raposteaza

Cristian

Vezi icate anuntunie

Distribuie anunb pe

Specificati

Suprafata terenului 14988,0 m?

Descriere

Teren de vanzare siuat pe slrada Foesani 20, cu deschidere [a BN EB5, 12 iesire din orasul Ramnicu Sarat spre Focsani.
Pa teren 3a afia trei constructii demolabile.
Ideal depozite, berzinare, motel.

Tel:

Vezi detdiii pe www.remimao.ro

AT

htips:/ ‘'www.publi2d.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-15-
000-mp-ramnicu-sarat-jiud-buzau/25p833id17377e9h28e1{8dze809313h.html

https://www.imeradar24.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 0214034379
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren C

Vand teren intravitan 500m Ramnicul Sarat 20000 EUR

¢ Buzau, Remnicu Sarat

Bund, md nlereseazh oferta
dumneavoastrd. Mai esle valabild?

% Adsuga fisier

Coniacteazd vinzamn

% Faolerta

@ Vizuahizan: 106

A Raporisaza

Papalici Alexandru

t. Tetelon validat
Vezi toale anunturite

Distribuie anundul pe

00

Descriere

-terenul esle numai bun penlru a consirul o casa, de 2 avea o curts si ¢ gradina prielnica pentry gospodarit -
-5 afla pe Strada Braului nr. 2, peste pod, aproape de Noua tei

SRl 700 Vile Si Apartamente
-Gispune de canafizare si gaze T

Peitru a virbi puteti sa sunati ia:
sau Amber Ferest Ofertd de pret >

Vezi detalil pe www romimo.ro

httos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravitan-500m-ramnicul-sarat/e34e586:2008e7757d5f81208e0ez38z4. html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati la
limita proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Comparabila teren D

EA
KX

Prstan 27 it - 2023 v

Teren de vanzare

]4] 000 € Prequl @ negocisbil

") VREIUN CREDIT iPOTECAR?

o |

171 PROMGCVEAZA ™ REACTUALIZEAZA

1
Extravilan / Intravilan: Intravilan J | Suprafata utlls: 4 685 m?

[ Perscana fizica

| {P)VidaXL: Mobila perfacia pentru stilul tau [

DESCRIERE

Vand teren intravilan, 4685 m2
Este situat in Ramnicu sarat, sir fzaternilatii nrl, terenul se poale parcela in functie de cerinte. Pretul este de
30 euro m2

&, 232928702 izuzlzdir 2410 Ft Raportearh

hitps://www.oh.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-iDfUoy.html?

Teren intravilan

PRIVAT {T)
Racu
Fe QLh S aprilie 2009
e Lt 5 gt P03

;% 0723511090

Mai muite anunturl ake acestui vanzdlor »

LOCALIZARE

Rammnicu Sarat,

Buzau r. "'"\

DREPTURILE CONSUMATORILCR
Acest anunj a fest publicat de cdrre un vanzdtor prival.

Ca rmare, legile privind drepimile consumatanlon nu

Aratd mal multe N\

CUILICITATE

SIIRTI AN,
Schimba cauchucurile,
cominud calioral

&

27 martie- 16 eprille

30 E/mp, str. Fraternitatii, nr. 1, inferioara, 4.685 mp, intravilan, drept, neasfaltat, utilitati la limita

proprietatii, regulata, informatii obtinute telefonic 0723511080
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W MUNICIPTUL RAMNICU SARAT N

ROM A NIA :

s o W -

Str. N.Béleescu nr. 1, RAmnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
___Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 30836/04.06.2024

INFORMARE

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

certificd faptul cd bunul imobil- teren, situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 58, strada Strada Timisului, nr. 34, 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 pericada 6 martie 1945 - 22

decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001).

Presedinte Comisie municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat,
Primar, .77/

Presedinte 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 Rimnicu Sarat,

Cons. jr. Scirlet Dorian
i

A
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ROM A NIiA [ e

150 8001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT et

4

S e SRS e R T T ——— = e ——
Sér. N.Balcescu ar. 1, Réimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail; primarie rmsarat aprimariermsarat.ro
Nr. inr_egistrare ANSPDCP: 20680 B - -
Nr, 29090/24.05.2024 Avizat,

Catre,
Comisia coustituita in baza Dispozitici Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr, 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 24.05.2024, orq 137

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-lon — consilier superior - Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
28149/20.05.2024 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipivtui Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela ar. 58, strada
Timisului, nr. 34, in vederea efectuarii wnor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii
vanzarii acestuia.

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Extindere Baricra Focsani, parcela nr. 58, strada Timisului, nr. 34, a fost
identificat prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al
municipiului Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr, 58, strada Timisului, nr. 34, este liber,
pe acest teren nu se identifica constructii;

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

Anexam alaturat:

- 1 plansa fotografica executata la data de 24.05.2024;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

|y
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ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)

Nr. Ezi() din ?i 05, 50534

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 92 din [F.05.2084

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII :
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32772 Ay

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UAT. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

i reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin ]

cu domiciliul/sediul*2) in judetul _ Buzau municipiul/orasul/eomuna Ramnicu Sarat , satul ___,
sectorul ___, cod postal _/25300 , str. Nicolae Balcescu _nr. 1 ,bl. __,sc. __,et.__,ap.

telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. 25940 din 08.05. 20.24

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Buzau , municipiul/orasul/eomuna
Ramnicu Sarat , satul ,sectorul _, cod postal 125300 , str. Extindere cartier Bariera
Focsani, parcela nr. 58 (strada Timisului, nr. 34) nor. bl. SC. , et. , ap. , sau

identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vechi 7396 /Nr. C.F. nou 32772/NFr. cadastral
vechi 6190 /Nr. cadastral nou 32772

in temeiu] reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74/19.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faza
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului local

Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Imobilul-teren este situat in intravilamd municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat

Includerea imobilului_in listele monumentelor istorice si/sau_ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil
Destinatia stabilita prin documentatia de urbamsm zona de locuinte individuale, conform prevederi U.T.R.
LI1b din P.UZ «Relacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani» _
Nu sunt reclementari [iscale speciale = -
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3. REGIMUIL TEHNIC:

Informalii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.Z, «Refacere sj Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsani».
Permisiuniz se admite construivea de locuinte individuale ey maxim P+1-+M niveluri in recim de construive insiruit, cuplat s izole
cladirea construita in regim insiruit se va alipi pe limitele laterale de caleanele de pe narcelele invecinate cu exceptia celor de colf care
infoarce jutadele spre ambele strazi/ spatiile neconstruite si neocupate de_uceese si trotuare de varda vor 1 plantate ¢t eazon si cu
arbore la frecare 100 mp
Conditionari si restrictii: Reeimul de aliniere a terenului si constructiilor iata de drumurile publice adiacente: terennl se aliniaza la strac
nou creata jar locuinta se va disnune la minimum 3 m fata de aliniament.

Elemente privind volumetria sifsau aspectul eeneral al cladivilor in raport cu umobilele invecinate: cladirite se vor Integra in caracter!
seneral al zonei/ se interzice folosirea azhocimentlui si a tablei stralucitoare de alwminin lenfiu_acoperirea cladivilor, sarajelor .
anexelor! Inaltinea maxima admisa: resin de inaltime max. P+ 1+8M/ Hmax=10m/ S ren=300 muiy/ POTmax=40%/ CUTmax=1 2/ Echipare
e wrilitati; la cladivile dispuse ne aliniament racordarea burlanelor la canalizarea plviala va i acuia pe sub trotuare/ se va gsionra i
mod special evacuarea ravida si captarea apelor meteorice in retequa de canalizare/ bransumentele pentru clectricitare, eaze si teleloni
vor il realizate subterasy cireulatia pietonilor si auto. accesele auto si parcajele necesare in zona; parcela are asieurar un acces carosal
de minimumm 4.0 m latime dintr-o circulatie bublica/ stationarea antovehiculelor se jace in interiorul parcelei/ echivarea cu wtilitati: ape
canalizare_caze si encreic electrical’ circulatia pietonilor si auto. se va face din strada Timisului/ Mod de executie: in reeie proprie sau cu .
societate autorizata

Obligatii/constraneeri de natura arbanistica si lesislatii conexe ce vor fi avute in vedere la preiectare: documentatiile tehnice DT, ces
vor inainta in vederea obtinerii autorizatici de construire/desiiintare vor f1 elaborate si prezentate contorm contnutubi-cadry din anexd n
1 a Legii nr. 50/1997 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii. actualizatu freleratele de verificare ale doctmientatiel tehnic,
in basa Leaii nr. 1071995 vor i cele corespunzatoaie cerintelor lindamentale aplicabile, stabilite de proiectanti si preci-ate in _firoiec
conform H.G. nr. 925/1995 pentru aprebarea Reoulamentului de verificare si expertizare tehnica de calitate a protectelor. a evecutie
lucrarilor si o constructiilor_completata siactualizata ‘asigurare acces auto si pictonal lu stradal asictrarea sypirafetelor minimale d
spatii versi si plantate conform H.G. nr, 525/19956 / se vor respecta prevederile privind distanta minima intre constructii, a refracerilor s
distantelor oblivatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine ce se vor face comform art. 612 - art. 6 16 din Codul Civil/ s
vor respecta regulile de insorive date de Ordinul Ministeruhid Sanatatii nr, 119726014/ imprefnivivea spre aliniament va fi lransparenta, i
ced spre limitele laterale si posterioare va i opdaca. naltime maxima 2.0 mli acordul atitentificat al vecinilor este oblizatoriv_penin
sitwatiile date de art. 27 alin (1) din Ordinul nr. 83 /2009 de uprobare a normelor de aplicare a prevederilor Legii nr. 50/] 991 si de art
012 Cod Civil/ se vor respectaprevederile art. 7 alin. () art. 10_alin. (1) si art. 17 alin, 14) din Legea nr 372/2005 privind pertormanty
enereetica a cladirifor /documentatiile tehuice vor i insotite de dovada inreuistrarit_proiectulii la Ordinul Arhitectilor din Romanic
conform H.G. nr. 9322010 Jpentru situatiile care reprezinia derogari de la prevederile documeniatiei de urbanism P.U.Z. «Refacere si
Extindere P.U.Z_cartier Bariera Focsaniy. beneficiarid va soliciia yn alt certifical de wrbanisn in scopul elaborarii. avizarii si aprobarii
wnei docwmentatii de wrbanism tip PUZ sau PUD care sa revlementese posibilitatea aitorizarii directe o investitiilor contorm prevederilon
Legii nr. 3502001 privind amenaiarea tevitoriului si urbenismul actuali-ata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-peate-fi-utilizat in scopul declarat*4) pentri/intrucat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII IM OBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 32772
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere. )
Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii.
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

_ MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARI DURABILE - A4 GENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI - AGENTI4
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU. str. Sizintl Senva de la Buzau, nr. 3 Buzau, cod 120018,

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

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

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

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titalarul are ob]i;gatia de a sc prezenia la autoritaiea competenta pentru protectia mediului in vederea |
evaludiii initiale a investitiei §i stabilirii demaririi procedurii de evaluare a impactudui asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata.
In urma evaluarii initiale a notiffcarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritaiii competente pentru protectia |
mediului.
i_fn_sitr.ia‘;ia in care autoritatea competenta pentru proteciia mediului stabileste efectuarea evaludrii impac_tului asupra mediului $/sau a evaluarii adecvate, |
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executirij
lucrérilor de constructii. - B J
In situagia in care, dupéﬁemiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derubarii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
| renunjd la intenjia de realizare a investitiei, acesta are obligaiia de a notifica acest fapt antoritafii administratiei publice competente,
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE wva fi insotita de urmatoarel

documente: :

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren sifsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi ¢
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune alifel {copie legalizata); documentati
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de catr
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecturi
constructiilor si instalatittor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege.

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

[} D.T.AC. [j D.T.O.E. []D.T.A.D.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1} avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri;

[] alimentare cu apa- SC Comparia de Apa S4 [} gaze naturale Distrigaz Sud Retele Buzan ) = —
[]1canalizare SC Compania de Ape 54 [1telefonizare —Orange Commumications

[1 alimentare cu energie electrica-SDEE Buzan [ salubntate-SC RER Ecologic Service 4

[] alimentare cu energie termica [1 transport urban - $C TUC S4 B Sarar

d.2) avize si acorduri privind:
[] securitatea la incendiu - ISU Buzan [] protectia civila - ISU Buzau [] sanatatea populatiei - DSP Buzaw

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

[} = S—
[l

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

] -

O — —

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

g) Documentele de plati ale urmétoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR***), SECRETAR G

(functia, numele, prenumele si s¢mnat %\ (numele, prei)
Cirjan Sorin Valentin €% %3 X Vagyas?)ﬂ
3
y

AHAL/SECRETAR,
ele st semnatura)
el Muanuela

L.S.

ARHITECT SEF ***¥)
(numele, prenumele si semnatura)
Teodorescu Dragos-Daniel

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal "o 4
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de :j'r ;l‘()() - & _2
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizareca executarii lucrarilor ¢
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

PRIMAR***), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,

(functia, numele, prenumele si semnatura) {numele, prenumele si semnatura)

LS.

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

Data prelungirii valabilitatii: .
Achitat taxa de _lei, conform Chitantei nr. din B

Transmis solicitantului la data de direct/prin posta.

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren $i/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de

urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizdrii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeaza, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
- Primaria Municipiului ............;
- Priméria Orasului ................ N

- Primaria Comunei ................. h
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere

*#%) Se completeaza, dupa caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului ... al municipiului Bucuresti
- primar,
#E¥X¥) Se va semna, dupid caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef” de citre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritorjufui i urbanismului precizindu-se functia si titlul profesional.
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Mandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritel nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com

Nr. raport: 54.12 / 23.04.2024
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RAPORT DE EVALUARE
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TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str

Timisului, nr. 34, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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



Teren intraviian

23.04.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartiey Bariera Focsani, str. Timisului, nr. 34, jud. Buzau

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

Mandrice! Mihai-Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, 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,

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastri este
cad valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise Tn acest raport, la
08.04.2024, este:

12.900 EUR, echivalent a 64.088 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 valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥"  Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

¥ Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ¢i acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EP1, EBM

Membru Titular ANEVAR

Mandricel Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 2



Teren intravilan

Cuprins

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante..........c....cccnnn 4

Declaratia privind evaluarea.............ccoii i 5

Termenii de referint ai eValUarii...........ceeoiiiniin 6
|dentificarea @ValUaTorUIUT cc.....oo ettt e e b d s s s s e e e 6
[N tIfICArEa ClIEMTUIUI . .ee ettt eree e e e et e e e s s s s e e s e e s s e e e b b e e s s are s easame s s s assns i bas 6
AlLi UTHIZAtOr QESBITINGALE cvviiiiiee et e e e st re s ar e s s s saaar s s b e e e s Er e e s e saae s a e e e ba s 6
Responsabilitatea fatd d@ LRI v iecrcee e s et e e 6
Bunul evaluat. Obiectul @ValUSET ... e an e e e be e aa e e s 6
AAFESa PrOPIIETETH «oevve ettt e e r e s emes e e a e s e b e s A S et e s e aa e e e e e e 6
Drepturi de proprietate eValUat . ...t 6
SCOPUI BYRIUETTT ..veeveivriiiereeeereee s e sttt b aE s s e s bbb ea e e cam e e e A b e b b e bbb e s e e m e st &
TIPUI VaIOFTT @STIMATE ... oottt ettt e ek d b 6
Y Lo T Tes s = L LU= L L DT OU ORI PTORPPOUPIOPIPRE 7
DIAEA EVAIUSTI vevvvieeeeiiieesiesiesueerte s s ee e e e eeemeeessbeeeettasseassbsneenaesaanas s aes s a b e s cneese s s e aa b bR T b s s s e anannnnaaransaaeres
Data raportului
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Inspectia proprietatii.......coocoeere s, 7
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul ... 7
1pOteze SEMNITICATIVE ..oviiee et ce e e e e ts s s s e s s e e s e s et e smr e n e e e st e e b s ban s 7
Ipoteze semnificalive SPECiale .o e 8
LT 10 =T Yo L OSSOSO IOIUP PP 8
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare ... 8
Conformitatea eValUArii CU SEV ..ot cctrete e srne s s sraas s e e e same et s as s e vaaae s s et e s e nanes 9

Prozentarea QatelOr .......c.vvieeiveciairritrr e rer s e s e ee e eeeeee e et b e et re s n s Esaers s e e s ey sansran 10
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica......coovivceiiinicee 10
|dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate......cceviveeeereee e 10
Date despre zond, oras, vecindtati s amplasare ... e 10
Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentului.......ccoiiiniiicsai 10
Descrierea amenajarilor $i CONSIIUCTIIOF ..o e s 11
Date privind impPozitele §I{AXl8 ..o et e 11
Istoric, incluzdnd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente..........viiiininiin, 11

ANAHZA AATEIOE ..ottt e n et an e snr e anee 12
Analiza Pietei IMOBIIEIE ..o et s cece s et sb bbb s e bt e 12
00 NI DUNE UL ZEBIC 1 veeiieeeer ettt ce e et e et ettt e et tssees it s e e bebbbbnsbteaeas s mansbreaeasassenass s ssarnsrnnn 18

Evaluarea proprietatii.........ccccoooiiiooiiie e e e 19
MEEOHR A8 BVAIUAIE 11 ereiiecireeeei et eeee e e e sstte s e e bt e e ear s aeene e snaneeanneenerabasbesssaranabnneranas 19
Metoda comparatiel direCte ... e 19
Analiza rezultatelor si concluzia asupra Valoril. ..ot 19
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNECU SARAT

Data raportului 23.04.2024 n
Data inspectiei 08.04.2024.

_ |

| Data evaludrii | 08.04.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Timisului, nr. 34, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati

Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatil

Acces

str. Timisului, nr. cad. 36293

Deschidere .

15,00 ml la str. Timisului

Suprafata exclusiv 300 mp suprafgta
_teren_ | indiviz | - -
Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULU]I RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF si extras plan cadastral

Curs de schimb valutar

4,9681 LeifEur

VALOAREA DE PIATA estimati

12.900 EUR 64.088 LE|

Valoarea nu este afectata de TV.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii proprietarului/ clientului/ utilizatorului in scopul
vanzarii terenului

Sarcini Tnregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 38868/27.03.2024, asupra terenuiui nu
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Eﬁﬁh Drum pietruit public

Identificarca proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ
1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
B8y :
IAR APO! PRIN:

Druimn asfaltat public

Cbservatii/ipoteze semnificative
speciale

-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este construibil, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiei {fatd de documentele
de proprietate / documentatia
caclastralad)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
st utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, in cunostingd de cauzd si cu bund credintd, ca:

(i

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezintd opinia mea impartial3, opinie care nu a fost influentata de terte parti

si nu este Tn niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

Y Nu am niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

¥ Nusunt influentat de nicio constréngere fegatd de bunul evaluat sau de partile implicate
in aceastd activitate de evaluare,

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

¥ Onorariul pldtit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

¥ Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

¥ Defin cunostiniele si experienia necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari

Y Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

Subsemnatul, Mindricel Mihai-Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat,

b

o
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

tdentificarea Méandricel Mihai-Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
evaluatorului 13772, specializarea EPI, EBM;

Identificarea PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNICU SARAT

clientului

Alti utilizatori PRIMARIA MURNICIPIULUI BAMNICU SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
fata de terti corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

evaluare este destinat scopului §i utilizdrii 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 circumstangd.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan
Obiectul evaluérii

Adresa proprietatii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Timisului, nr. 34, jud. Buzau

Drepturi de fn 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 Inscris in Cartea Funciara a localitatii 22772 (nr
vechi 7396}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32772 (nr vechi 6190).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 38868/27.03.2024,
asupra terenului nu sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

Scopul evaluarii Estimarea valorii de piatd a proprietitii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii proprietarului/ clientului/
uiilizatorului in scopul vanzarii terenului.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concaordantd cu cerinele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.
Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat({@) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vanziitor hotdrdt, Intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietdiii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii (08.04.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9681 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
(08.04.2024, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de cétre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Aprilie 2024. Data
evaluarii este 08.04.2024.

23.04.2024

Inspectia a fost efectuatd in data de 08.04.2024, de catre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului/proprietarului.

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

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

v Extras de c.f. nr. cerere 38868/27.03.2024;

v Exiras de plan cadastral nr. 63076/21.04.2024;

v Certificat de urbanism nr. 141/26.10.2023.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v" Cursul de referintd al meonedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din pres3
Evaluatorii nu 1si asuma nici un el de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezujtatele obtinute Th cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre
praprietaryl imaobilului i au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c¢a titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazului Tn care se specifica altfel;

v Infarmatia furnizatd de citre terii este consideratid de incredere, dar nu i se acords
garantii pentru acuratete;

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

v Se presupune ci amplasamentul este Tn deplind concordant3 cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor c¢énd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare In raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenia contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va
stabili ulterior ca exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta
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ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul considerd ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile ih lumina infermatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

v S-a presupus ci legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale
madificari care pot sd apara in pericada urmatoare;

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

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evalurii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostint3;

v' Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un
alt moment;

v Daci nu se arat3 altfel in raport, se infelege ¢ evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fard a se limita doar |la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.}, sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliarad in
cauzd sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substangelor toxice etc), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune ¢d nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii depésind
sfera acesiui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta stirii In care se afld proprielatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative -La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietaruiui terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
speciale care terenuf este construibil, iar utifitatile sunt la limita proprietatii.

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, v Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanti

publicare sau sa depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de Intelegeri in prealabil;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile ecanomice, fiscale, juridice si politice de la
data Tntocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Isi pot
pierde valabilitates;

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

v Nici prezentul rapart, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextuluj
in care urmeaza s3 apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoanie decét clientul §i utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
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Conformitatea
evaluarii cu SEV

Teren intravitan

Raportul de evaluare a fost realizat Tn concordantd cu reglementarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

SRR N N NENENEN
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4. Prezentarea datelor

ldentificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

ldentificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zon3,
oras, vecinatati si
ampliasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 38868/27.03.2024, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata, categoria de folosinta
arabil, invecinat la: la N-nr cad 32773; la S- nr cad 32771, la E- nr cad 32777, La V- nr cad
36293 (str. Timisului); situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Timisului,
nr. 34, jud. Buzau, nr. cadastral 32772, inscris in CF 32772, aflat in proprietatea: PRIMARIA
MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord o mun. Ramnicu Sarat, iesireq spre
Focsuni, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiiiale de locuit

o Accesul in zon3 se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica  de cult banci de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd Tn Zena de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: S =300 mp suprafata

o Deschiderea la strada: 15,00 ml |z str. Timisului
¢ Dimensiuni: cf. extras CF

c Inclinare: plan

o Forma: regulata {cf. extras CF)

o Acces:

public

i Mmisulbr e public

o Utilitati:

Retea urband de energie electrica: existentd —la limita

Retea urbana de apéd: existenti —la limita

Retea urban3 de termoficare: inexistenta

Retea urbani de gaze: existentad —la limita

Retea urbani de canalizare: existentd —la limita

Retea urband de iluminat stradal: existentd ~la limita
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. 141/26.10.2023 se certifica:
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istaric, incluzénd
vAnzarile anterioare
si ofertele sau
cotatlile curente

Teren intravilan

SE CERTIFICA:
L REGIMUL JURIDIC:
Fasobiludoteren eite situat i infravilynul mroiciviuled Ramicu Suraf I »
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Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

cC o 00

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

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

0O 0

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stahilite
prin Codul fiscal, cu modificarile st completarile ulterioare, Titlul IX.

v -
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliaré se defineste ca un grup de perscane sau firme care intrd in contact Tn scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii Ja 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 si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existind Tntotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd.

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

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

| ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:.

Definirea produsului imobiliar

{analiza productivitatii proprietitii)
il Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva}

Analiza cererii

Analiza ofertei
{investigarea si previzitinea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivit3tii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii sublect care determina
capacitatea sa productiva si utilizirile potentiale ale proprietdtii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evaluta este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietétii subiect sunt:

s Rezidential;

s Comercial;

» |ndustrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativa
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

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

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

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

factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

e 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 clienti (potentialii utilizatori). marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea perscanele

fizice;

v Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

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

v Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

¥ Forma si deschidere: regulata / dreptunghiulara, D = unilaterala: 15,060 mi ia str,
Timisuiui (conform extras CF).

e Arig pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
praprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, lesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

e Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

¢ Proprietiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii
analizate: statli auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

(54

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumpdratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utiliz&ri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare
(dacd se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piatd af cefor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sd-I si 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
antrenata de efectul COVID-18.

Cererea pentru proprietatea subiect vine tn 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.

Mandrice! Mihai-Enigel | sesvicii Complete de Evaluare | Pagina 13




Teren intravilan

Cererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMAMNIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa Tn prima jumitate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
moadul 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 sd 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, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchideri si 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 sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorut rezidential
dacd ar fi s analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ Tn afara
capitalei. Remarcam interes dintr-o categorie largad de cumparatori: de la diversi dezvaliatori
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 orase cu crestere rapida.

Avand in vedere cit de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observam cd unii
investitori inactivi revin pe piatd, Tn timp ce altii tocmai Intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Tnca se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipwri de cumparitori care cautd sa obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd ¢ gama destul de largd de terenuri
cdutate: parcele mai mici Tn zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari fa periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru proiecte la
scard mai mare) si terenuri mari in afara craselor {in special pentru proiecte 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
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 Bucurestiului unii 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 la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep s3
se gandeasca fa profecte noi in Bucuresti {in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
ncep sa se g&ndeascd ¢d pdna vor finaliza un proiect n 3-4 ani — dacd luam in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobarile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti s va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand Tn vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

n ceea ce priveste modalitatea de plata vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd sd facd plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp ce marea
majoritate au in plan si 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 tocul al treilea in clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
s Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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e  Cererea pentru inchiriere — nu exista informatil in acest sens.

«  Potentialii 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 iar coeficientii
urbanistici 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;

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

Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentei)

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

piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vdnzarefinchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitdtii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata raméne aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemply,
asociatiie in participatiune [Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori {in special pe segment rezidential} doresc 53 Tmpartd riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde prefera
sd fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea ¢t si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbari in
administrarea si directia 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 misca 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 evidentiaza deloc
o cerere superficiala, deoarece cumpiratorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani Tn majoritatea
cazuri, nsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pdnd la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevdrat ¢d Tn mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parceie de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut citeva imaobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, ih 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degraba o exceptie interesantd generata prin
niste campanii agresive de expansiune a cdtorva comerciantii de retail.

in ceea ce priveste oferta competitivd 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 sa aduca o schimbare;

o oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

« stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

s volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

=  preturile solicitate pentru vAnzare* — intre 34-50 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).

* vgriatio preturilor este antrenatd de urmatoarele ospecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprefmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de v8nzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta

Valoarea de piaté a unei proprietti imobiliare este, In cea mai mare mésurd, dependenta de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscind caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta} si putem inielege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdritori {cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietel pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild} si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixd si pretul raspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd compelitivd se poate
determina dacd exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizat3 printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdmane Tn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionate. Tntrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care @ urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem ¢3 sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoitatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rdman activi pe margine asteptand o mai buna claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romdneascd pentruy urmatorii cativa ani - cu exceptia oricdror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?

Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
putem determina absorbiia proprietitii subiect, in conditiile de piatd, cerere si oferta
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 si ale materiilor prime au urcat,
adaugindu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legaturi economice strdnse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
i4ngd presiunea cauzatad de afluxul de refugiati.

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

Pigta terenurifor este condusd foarte mult de asteptdri cu privire o ceea ce vorn avea la nivel
macro siin economia reald, cu un aecent special pe forta de muncd. Doca tucrurile Isi revin
repede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acesteq fiind spuse, toare proprictdtile
imobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasa pe termen
fung, comertul cu amanuntul - adeptarea acceleratd o comertuiui electronic si a protectiel
impotriva pandemici proiecte viitoare, rezidentiale - securitaten locului de muncd si. de
asefnensa, impactul de o locul de muncd de acasd, dor cu diferite ramificatii,

Raspunsurile la toate greste intrebdri le vom identifica mai degrabd la o scaré mai globold
decdt fo nivel de Romdnia, asa cd trebuie sd asteptdm sd vedem cum stau lucrurile la nivel
international.

in ceea ce privesie preturile, ne asteptdm ca lucrurile sé rdménd mai degrabd plate (cu
ajustdri de fa coz la caz), cu exceptia cazuiui Tn care lucrurile iou o Intorsdturd puternicd in
rdu Dar chiar dacd s-ar implini un astfel de scenariu, orice miscire descendentt generalizata
a preturifor nu ar avea un impact imediat, ca in timpul crizei anterioare.

De asemenea o mare diferentd fatt de 2010-2011 este ca piata nu este in crizd de lichiditate.
In generai, ceest iucru oferd un motiv suplimentar pentru un optimism usor si speranta unei
reveniri mai facile lo niveluri similare peste ani.

Sursa: Colliers Romarnia Market Report H1 2020
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipctezele de
tucru necesare procesului de evaluare.

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

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai bund utilizare a unei proprietdii este determinati dupa aplicarea celor patru criterii
si dup3 eliminarea diferitelor utilizdri alternative.

Utilizarea rdmas3, care Thdeplineste 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. Rainnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Fogsani.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizérile cansiderate probabile 5i rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni}. Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupa cum urmeaza:

CRITERil CMBU
Utilizari probabile p— - - =
in mod rezonabil PeImiSa  posibila fizie |l Maximum
legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
tea mai bund utilizare a proprietatii este cea rezidentiala.

Ca urmare, cea mai buné utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
¢ este maxim productivid
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dacéd terenul are amenajari, 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 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.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
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 metod3d este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluarii, fiind preferatad atunci cand exista date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate In functie de asemanari 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
publicatiile de specialitate, Tn care sunt prezentate diverse oferte (vinzdri — cumpdarari de
terenuri, cu §i fara constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imabiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 EUR/mp.

In meteda comparatiei 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 (data
vanzaril), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

In anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. In
urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost
estimatd la: ’

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valearea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplicrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 12,900 EUR
Tehnici alternative - metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentad este fiecare metoda, scopului si
utilizérii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguls, se referd direct la tipul proprietétii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Mandricel Mihai-Enigel | servici Complete de Evaluare | Pagina 49



Teren intravilan

Precizia:

Precizia unei evaluari este misurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vdnzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

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

Ludnd Tn calcul criteriul adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de catre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea setectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd in calcul criteriuf preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate Tn cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicata asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piatd disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Ludnd Tnh considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mat
adecvatd Tn cazul de fata este metoda comparatiei directe, In urma aplicarii careia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimata la {rotund):

12.900 EUR, echivalent 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9681 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

{f\uﬁ-\
A, wn“_m; 3
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directé este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.

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

n aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vénzarile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect. Tn procesut de comparatie sunt luate in
considerare asemdndérile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2} ldentificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULLUI
| In vederes obtinerii de informatii relevante din pista specifica oroprietatilimobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Plznificarea —in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de ciient, informatillor culese
din surse publice de nformati siinformatiilor culesa In timpul Inspeciieiin teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipuiimobilului, dreptul de propristate trensmis, condiiile de finantare sivanzare, adrasa, amplasarea, suprafata,
utilititile dispenibie, accesul, vecinatitile, punctele de interes, principaiele artere din zoné etc.
2. Colectarea —Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii 5 validarea acestora ori de ¢ate ori este posibil prin verificari

incrucisate.

2. Anghize - Procesul deanalizs are ca scop filtrarea informatillor, n vederea restrangerii intervalu i si identificirii d e oferte ale unor proprietatiimebiliare similare
imohilului evaluat,

4. Diseminarea —Presupune finalizarea procesulul de obtinere ainformatiilor relevante siare la bazd sinteza etapelor antericare, prin raportareaintr-un format clar)
siconcis a informatiilor relevante identificate.

» ncazul prezentei evaiuari, procesul de obtinere a Infarmatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare a informatillor de piaté”, cu datesi
informatii verificate si documentate, privind proprietdtiimobiliare similare - oferite spre vdnzare ,valabile la data evaluarii.

= Propnetatile imobiliare prezentate in fisa de calectare au caracteristici fizice, juridice sieconemice simifare cu cele ale proprietdtii subiect {caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild s3 reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Ofarto Oferta Oferta
Suprafata {mp] 300 mp 300mp 600 mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare {£/mp) 50 €£/mp 34 €/mp A0 €£/mp 40 £/mp
TIPUL COMPARABILE! ftranzactie/oferta} aferta oferta oferta oferra_
'DREPTUL DE PRGP RIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absoiut  Drept absolut Orept abselut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistic3} PNu sunt similar similar similar similar
CONDITL DE FINANTARE Numerar Nuymerar Numerar NUFIE_I‘BI‘_ ~ Numerar i
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoars g
Curente Curente Curente Curente Curente

CONDITI DEFIATA

Mun. Ramnicu Sarat,
cartier Bariera

Mun. Ramnicu
Sarat, cartier

Mun. Ramnicu
Sarat, cartier

Mun. Ramnicu
Sarat, cartier Sarbi,

Mun. Ramnicu

LOCALIZARE X . . . . ) . } Sarat, str.
Focsani, str. Timisului, Bariera Focsani, Bariera Focsani, str. Morilor, nir. Braduiui, nr. 2
nr. 34, jud. Buzau str. Gltului, nr, 18 str. Timisuiui 234 o
locatie similara locatie similara focatieinferioara  locatie similara
SUPRAFATA {mp) 300mp 300 mp 600 mp 227 mp SO0 mp i
DESTINATIA (utilizar ea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
.IAMENA.IARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pletruit pletruif istruit lietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF = — drept drept drept drept dreprt
UTILITATI DISPONIBILE fa limita Iz lirita la limita Iz limita la limita
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE repulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2
repulata, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschideri

Pentru proprietatife comparabile selectate ou fost atasale prezentulud raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de cantact (fink si ar. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - METQODA COMPARATIEI DIRECTE-AMALIZA PE PERECH! DE DATE
Element de_:ur_a_ngratie - Subiect Comuorabila A Comporobila B Comyparabile € Cemparabile O
Suprafata {mp) 200 mp 300 mp G600 mp 227 mp 500 mp
Pret ofertafvanzare (£/mp} - S0E€/mp Mgfmp 40€/mp A0 £/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII =—
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) o olerla oferta oferta oferta

Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -15% -15% -15% -15%

Cuantum ajustzre {€/mp) -7,5€/mp 4, DE i 5,5€ -6,0€/mp

PRET ESTIMAT GE TRANZACTIE (£/mp) 43 £fmp #ofmp 34¢/mp 34€/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Orept absolut

Cuantum ajustare (35} % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare ({£/mp} £/mp €/mp

PRET AIUSTAT {£/mp) 34 €/mp 3a&fmp
RESTRICTI LEGALE {reglementare urbanistica) HNu sunt similar similar

Cuantum ajustare (%) 0% 0%

Cuzntum ajustare (€/mp)} i iLimp £/mp

PRETAJUSTAI(_?Z,’mp) } 13 ESmip d4Efmm 34£/mp
CONDITI D FINANTARE Humerar Mumerar Numerar Numerar Nurmerar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% E

Cuantum ajustare (€/mp) g g £l Lhnp

PRET AIUSTAT {€/mp) A3 4fmp 1% € fma 4. Efmp 3 L)mp
(SNDITII DEVANZARE Nepartiniioare MNepartinitcare _Neparimitoare Nepariinitoare Nepartinitoare

Cuantum gjustare (%) 0% 0% 0% 0

Cuzntum zjustare (€/mp) fip £/mp £/mp LA

PRET AJUSTAT (€/mp) $3 £imp 29 &/mp 34 £/mp M£imp i
CONDITH DE PIATA Curente Curente Curente Curenie Curente

Cuantum ajustare (%} % 0% 0% %

Cuantum ajustare [£/mp} €T €/mp €£/mp £/mp

_PRETA.IUSTAT(E:’mp) 43€mp 29 £/mp 34 €/mp 34€/mp
r— - ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI! ——
Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu Bun. Ramnicu Mur. Ramnicu
Mui. Raminicu
LOCALIZARE carter Bariara . Sarat, cartier Sarat, cartisr Sarat, cartier Sarby, Sarat, str.
Facsand, str Timdswiu, Barera Focsan, Barigra Focsani, str. Morilor, nr.
Bradului, nr. 2
i 34, jud. Buzau ste. Qitulul, ne. 18 str, Timgsulue 234

Comparativ cu subiectul Iocatie similzra locatie similara locatieinferioars  locatie similara

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 15% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) £/mp 0,6 €/mp 5,1 &/mp £/mp
| _PRETAWSTAT (€/rp} 43 €/mp 28 £/mp 39 £/mp 34€/mp

CARACTERISTICI FIZICE
| SUPRAFATA [ma) T 200 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp

Cuantum ajustare (%} 0% 45% 0% 30%

Cuantum ajustare (€/mp} Q,0€/mp 12,8€/mp Mmp 10,2 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan mtravitlan intravilan intravilan intravilan

Cuantum ajustare {%} Q% 0% Q% 0%

Cuantum ajustare (£/mp} gmp E/mp  Efmp €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pietruit pietruit pigtruit petruit asfaltat

Cuantum ajustare {%} 0% 0% 0% -5%

Cuantum ajustare (£/mp) 0,0 £/mp 0,0 €/mp 0,0€/mp -1,7 £/mp
TOPCGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum: ajustare (£/mp) £/mp £/mp £/mp €/mp
UTILITATI DISPONIBILE ladimita fa fimita lalimita lalirnita ladirmita

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0£/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschidere regulata, 1 regufata, 1 neregulata, T regulata, 2

deschidera deschidere deschidere deschideri

Cuzntum gjustare (%} 0% 0% 10% -5%

Cuantum ajustare (£/mp) - 0,£€/mp D,O€/rlp - 3,9€¢/mp -1,7€/mp
":Fora.'ajustare caracteristici ﬁzfc.elﬁ’; 0% 45% 10% 20%
Totatajustare caraoteristici fizice (€/mp) 0,0&/mp 12,8 €/mp 3,9£/mp 5,8 £/mgp
PRET AJUSTAT {€/mp) — 42,5€/mp 41,3 €/mp 42,6 €/mp 40,8 €/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% G%

Cuantum ajustare (€/mp) £/mp £/mp €/mp £/mp

| PRET AJUSTAT (€/mp) 432 €/mp 41 €/mp 43 €/mp 41 £fmp
Ajustaretotala bruta absoluta (£} 0,0 12,8€ 89¢& 13,6¢
Ajustaretotala procentuala absoluta %) 0% 45% 27% AD0%

Numarulde ajustari - {buc.} o - 1 2 - 3 -
VALOARE DE PIATA* : — = __43€/mp 12.900 €  echivalentz  64.088 lei . :
*Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziel asupravalorii este determinata de proprietatea imabiliara (Co_A}, care esteces mat apropiata Curs valutor BNR:
dpdv fizic, jundic st economc de proprietates subiect st asupia pretuiul carela s-au sfectuat cele man mici austan. 4,9681 leif€
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[USTIFICAREA AUSTARILOR APLICATE [N CABRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTAREFEHTRUTIPLL COMP 2ABILEI - CFERTAS TRANTACTIE
Ayind brvedere faptol £ i ullizale sent oferie de vinzere gy trameacti, pLaaunge & un pra estimat de vanzte s
dscutat teonin cu lieare cintreefertant §-anegociat ficare propoelatecomparsb 3 N

ALISTARI SPECIFICE THAZALTIONARN
M 2 fost apleate spustiripentry dementele specifce tranzctiond-Bpt nicimacin prop:it itfe compatabile unlzate, decarecs

arastea sutt smire cu propriztateade evaluat din punct davedereal celor cincteb oM paralk spardite LranmEcionis. - =
ABJSTAREPEMIAU | OCALIZABE
Hjustrkpt localzere, de reguly expri I, e apicd nune: cind careeteristiode de poatin e in zcad sk anobilslor

comparabile dferd decele ake prop. esabate. Austrie reflecta cresterea sau descresterea T veloave a propriiai daloria focebzari
e, siaufost 2pleate acowace pata cectinoaste featul e beateeste maung decdt aba, d o déeme mozve.

Cok Muia. Ramaic.s Savat, cartrer Bariera Focseni, str. O, v, 16 - gt simifara Ce B Mun Ramn<u Sarad, cartier BareraFeesamy sir. Tansului- stz smlars
i Mein, Ramnic.r Sarat, cartier Sart, str. Mogor, o, 234- bacatiewforoaraits ¥ Ce . dun RamnuSaret, sirBraduhs, or, 2 - locate smikra
Hcterizapleate reprannta rat a plun cumpdratar b, marmuf saw maipite, patt b progsietate amp'ssatd ntr-o 2083, mal

faiorehid 5o ma putr Eovorabitd, 213 de proprg hiact

ANISTARI PENTRL) DI FEAENTELE DE SUPRAFATA
Bustirtepentrusuprafetd se apir2atuncicéad, i Lsmaobserva lor contuzieaale In carul anates e, cezu kd dferentede peed
(3 B CumpSeaLon EipE feva p Aa pantru en kot e tesenin furcte desuprafatazcastum I genereleceste ajustar sunt aplicate
ncenttalsresirnas cit er p'aliun cumpd:dier Lpiz, ma miel s2u gralpdbie, pentiu un 9! dedenen Caredsend pan suprafati far
depropresateasutiect. Incaiul nosin a-en urmatoarea stuate:

Co A-nunecesiia z)ust s Co_8, cusoprafalamaimare, primeste o justare dedS5

Co C-nenecasce gostari (o D, cuseprafate mamare, pitesteo ustars de 30%

Astlel, pentru copralata> st aplcat gjustincemp. 3, D, deserecen snatra piatat inob. spectfice a rervteat faptuled dferenta de
supraiatd dribre scestecomperatilesl prop. suwct estest feent demareincat sa_gﬂuenzezepre’.u!unnarcevamarea!lera'luhi.
ANJSTARE PENTR DESTIHATIA (LITILIZSREA) TEREHALLN

4 7 ek -w,?.“wgu Farafrenbe) cu ceaa fisuhriet, astiE facai n 4 5e ETpUBE PiCarea URGE Blusta: — —
ANISTARIPENTRY AWIENRIARILE EXTERIOARE

Ayustarizp ipLlde jereagramullidie car eatd secesulse apfcd atuncicind caractenstiole Lo obide drum doactes

pentru proprectitle mobiare comparabie difer e e proprietdiferaisate. Ajustarizse i, Ce reg'd, procentualsirefiectd

résteren sol descrestirea invsozrea wn e propoetEy, datoratedp b dedeom oe geee cdireaaasta

(o & FEL - smikr Co B petrut-simdar

Gl citrd -simisr (o0 asfatet-supenor (5%}

AUSTARIPENTRUTOROGRAMERELIEF
Amplcementele ool avea vabn 0fer e 2atasd ceesteicaratter st feice. Bantele beunte sdz-2a adeugd costursubstanizizie fundatie
Dezsemenes, Inaturalde drenc poate § avaataycs =2y o |05 0265 U EMD [ estein avalfat da afte propriezs:
fgusteri seeeprim, dereguld, procentuat sirefloctd variatia valori uruiampl:sment, datorts topografii tereniin
oA dreps -simikr Co B drept -simer
1Y dgep.-smigr Ca D drept-smir
Hrelulerstarior afost stat.it pebazavhservatibor cterce din piataspechica, reler toara b efervalpe careil are asupravaloriterenvluy,
dferentadntre wopagrafaialicfufcomparablelor seceza propriztati biect,
AHSTARKPERTRU UT-LITATILE DISPONIE LE

A’ P

Preenta/pse utii atlar si s=v e deponi repreataonfkentarnporianiz ssupr P

n genteraiLit 2 sont asgLrete puble fr atuacecand sesc 2 dezvolaniiune: ssteme deutiali chiar pe
smplsssmant [fosz septice, putnidz as i) s, deevemp i cazulipsengazull, wilizarea shor tparideechis fdotancaie,
furct onand cu alte resursatlemn, p='ety, en o, GPL eted, sa condurala resabari acestaistuzsi, T STudcanduc mevirebil

lagEctarea Unarcheltuistisuplimentate, Geraia partpantipe piata spacifca lerecunts ca pe o saena suzliventers.
Pedzakzparte. sturcicand ulitatienu sunt faimits terenuly, 1nse prefungirea ker pana i emprasament este posiblla kegel st fezatia

economit, partgenti| V7 pECEpE 23 PE0 ITNE pL. rezohiare creasunt necesave costarisuplmentare.

ok s bt 3- il Co s lalmda- smd

ol abmtta-smilar (o9 lafmita-smilar

Nive! zjastaribar tne cantdeeat arecunossteun cumcarator e addrenta b pret | plat farz deun tarancedkoune dee

h idtad dfenka fatade e de cere depure prop I
ASTAR PERTAL FORMR § DESCHIDERE

Deerentzle dintredi Eotprapuri i o pot akecta valoarea proprict it et Fecteb dmenstinfsiforees

fereiuly valordpropnetatifmo rever 2z odatac priobabd, Deoarece utdiates fonctionali 3 unui teren

rexoka adesza dwtr-amirime sk, cptmd sudnir-un report kingime étme, 2 fost snafzete tend njele valoriatunuicana

aezetg Lavacier i sk comparabibs [formafdesciedere) dfera decse dlesubliactulu, Tendmeleveloript Fobservate o Qudul

vanerks dederenuricu dimensianidierite, fectuate pepistd.

& fegulata, L deschidere- B sequiata, 1 desthiderz- C: neregulatz, 1 descaidere- inferar {05} D: regulata, 2 deseligeri-superion {5 %)
o | lora st stabift pe baza nformailor lonce g nd rteL ez vanzer bor detesenustcu smiensiundifarite.
ANSTART PERTRY CHELTUEEL DE ADUCERE LA STADYL!L BE TEREN COKSTRURI .

Aungrcd lavalozeatataia progneti)E da ohice, se-ecomandi demolarea, In cele masmule caauri,

castulconverser propritdiiin teren bha este o penclzara core se stad= i valoarea amplassmentulu

Aailar, nvelul usta<Sor tme con? % id ‘asamentz wturer tosstruc Tor demuie.

(V.1 nus estecazul- st Co b nuestecanl-simla

ol ni estecazul-smiar CoD: mestecanul-sinlr : e — -

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 43 EUR/mp, conform anexei de

caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 64.088 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Legiloofe Lo sByy2 B JI A},! - - -
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

e

y X e

Acces st vecinatati Acces si vecinatati

Perspectiva asupra terenului Perspectiva de pe teren
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona
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Anexa nr. 4 - Informatii de piata
Comparabila teren A

Teren casa Rm Sarsl

Descners

15 000 EUR negocianit

v

pubi@dn

Fropes »and ieen 5208 S4m00, SaH o3 konea FIosen a2 SETecs Fetom o Dreo FTE D0m e mATe THEna 3

(o BT RS 0Tl s TR ROUCHR EASte Sfaa M e Gani e A 0408 0o - (a0 ot e Dagid

FUL Wd O OE WA

Teren intravilan

Burt T3 TR JETE
Lonaelid Uy ate e d”

Valentin

Otslridie anuntd pe

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

casa-rm-sarat/fhh478d392d8791:de5i1ffi29f6858e.himf

50 €/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oftului, nr. 18, simitar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile la limita, regulata, 1 deschidere, informatii abtinute telefonic

0767464500
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Foto din anunt
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Comparabila teren B

X ID #6490125 +
Rammicu Sarat (BZ) Proprietar
A -4} 737 957135 L
.1—-

o B VNP RN RE TR
e 100,000 €
Catalin
Teren intraviian 6GOmp
waned teren gonratate 00, Banera Foozam,

Rt T gase A prent Pres i TGN

L

Ramnicu Sarat (B7)

¢

[ iR EISSITIES 9

Tranzacte: vanzare

Ty proprictate Teren mtravilan
Y ]

L} t}
T e

https://'www.clx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-tDgy4aby . html

34 E/mp, {100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati dispeonibile la timita, reguiata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155
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Comparabila teren C

Teren gg vanzate 9 000 EUR segocianit

erespill ey
W oyt M eate gl

to4

"‘]u. losr; Poparias

Dégtrazose anted p

00

'
%

0l
. |8 ]
L
Descrere
SRR Ui TG STes 1 e Ea 0 103 A ES e By el Bl ke £ s Q08000
g dElE B
— -
078433320

hitos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan,/anunt,/teren-de-
vanzare/18302d8042df7meiedfd2f316040375i. html|

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, ar. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile la limita, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Teren intravilan
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren D

Wand seren ilravian 500m Remnicy: Sarat 20 600 EUR
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https:/ fwww.publi2z4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicui-sarat/e84e586z008e7757d5f81:08e0e23824.himl

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile la limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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