ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
- CONSILIUL LOCAL -

PROIECT DE HOTARARE NR. 63/07.04.2023
pentru aprobarea vanzairii cu drept de preemptiune cétre sotii B.I. si B.M. — L.
a terenului proprietate privatsi a municipiului Buziu, aferent balconului cu

acces din apartament, situat in municipiul Buzau, limitrof apartamentului 1
din strada Spiru Haret, bloc 5A, parter

Consiliul Local al Municipiului Buziu, judetul Buzau, intrunit in sedinta
ordinarg;

Avand in vedere:

-cererea nr. 26.914/09.02.2022, prin care sofii Balaca lon si Balaca Mihaela
- Liliana si-au exprimat optiunea de cumpérare a terenului aferent balconului cu
acces din apartament, situat in municipiul Buz&u, limitrof apartamentului 1 din
strada Spiru Haret, bloc 5A, parter;

-referatul de aprobare al primarului  municipiului Buzau, finregistrat la
nr.78/CLM/07.04. 2023;

-raportul de specialitate nr. 56.012/07.04.2023 al Serviciului Evidenta
Patrimoniu si Licitatii din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului
Buzau;

-avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, administrarea
domeniului public si privat al municipiului:

-avizul Comisiei juridice, pentru administratie publica locals, disciplina,
respectarea drepturilor i libertatilor cetatenesti;

-prevederile art. 1.650 si urm. din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare:

-raportul de evaluare inregistrat la Primaria municipiului  Buzdu |a
nr.41.399/15.03.2023, intocmit de citre evaluatorul autorizat ANEVAR Tiganus
Radu;

-autorizatia de construire nr. 21/12.01.2004, eliberatd de primarul
municipiului Buzau;

-prevederile art. 354, art. 355 $i 364, alin. 1 si 2 din 0.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare.

In temeiul prevederilor art., art. 129, alin. 1, alin. (2), lit. c), alin. (6), lit.b),
art.139, alin. (2), coroborat cu art. 5, lit. dd) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1.- (1) Se aprob3 vanzarea cu drept de preemptiune catre sotii Balaca
lon si Balaca Mihaela - Liliana, cu domiciliul in municipiul Buzau, strada Spiru
Haret, bloc 5A, ap. 1, parter, a terenului proprietate privatd a municipiului Buzau, in
suprafatd de 9,00 m.p., limitrof apartamentului 1 din strada Spiru Haret, bloc 5A,
parter, teren aferent balconului cu acces din apartament, construit in baza
autorizatiei de construire nr. 21/12.01.2004 eliberatd de primarul municipiului
Buzau.

(2) Terenul prevézut la alin. 1 din prezentul articol este nscris in cartea
funciard nr. 73976 a UAT Municipiul Buziu, cu nr. cadastral 6237 si este identificat
conform extrasului de carte funciars pentru informare, document prevazut in anexa
nr. 1.

(3) Terenul este tnscris In inventaruyl bunurilor apartinand domeniului privat

la numarul 999992251 cu valoarea de inventar de 7.695,00 lei.



Art.2.- Vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului de la
art. 1 se face cu pretul de 1.710,00 euro, platibil i lei la cursul de referinta al Bancii
Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, la care se adaug taxa pe valoarea
adiugatd, pret stabilit de evaluatorul autorizat ANEVAR Tiganug Radu prin raportul
de evaluare Tnregistrat la nr.41.399/1 5.03.2023.

Art.3.- Consiliul Local al Municipiului Buzau isi insugeste valoarea prevazuta
la art. 2.

Art.4.- (1) Sofii Balaca lon si Balaci Mihaela - Liliana, care si-au exprimat
intentia de a cumpara terenul, vor achita la bugetul local - anterior eliberarii
certificatului fiscal necesar autentificarii contractului de vanzare-cumparare - pretul
terenului, redeventa calculata la z, redeventd datoratd in baza contractului de
concesiune nr.20.170/17.12.2003, precum si suma de 700,00 lei reprezentand
contravaloarea raportului de evaluare ntocmit de evaluatorul Tigdnus Radu.

(2) Totodata, cumpérétorii  vor suporta si cheltuielile ocazionate de
autentificarea actului de Tinstrainare, inclusiv cele privind inscrierea in cartea
funciard a UAT Municipiul Buzau a dreptului lor de proprietate asupra terenului
dobandit potrivit prezentei hotarari.

Art.5.- Se aproba Studiul de oportunitate privind vanzarea terenului prevazut
la art. 1 din prezenta hotarare, studiu prevazut in anexa nr. 2

Art.6.- La data autentificarii contractului de vanzare — cumparare a terenului
prevazut in prezenta hotarare, contractul de concesiune nr.20.170/17.12.2003 se
reziliaz4 prin acordul partilor contractante.

La solicitarea sotilor Balaca lon si Balaci Mihaela — Liliana, se va restitui
garantia depusa in baza art. 14 din Contractul de concesiune nr.
20.170/17.12.2013.

Art.8.- Anexele nr. 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.9.- Se imputerniceste primarul municipiului Buzéu sa semneze
contractul de vanzare-cumparare.

Art.10.- Primarul municipiului Buzau, prin intermediul Serviciului Evidenta
Patrimoniu si Licitatii, Serviciul Juridic si Contencios Administrativ si Directia
Finante Publice Locale, va aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art.11.- Potrivit art. 243, alin.1, lit. e din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare, prin grija secretarului
general al municipiului, prezenta hotarare va fi comunicatd catre autoritatile,
institutiile publice si persoanele interesate.
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ANEXA nr. 1
la Hotarareanr.  din__.04.2023
a Consiliului Local al Municipiului Buzau

’f_ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU Nr. cerere 197777
.’/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau Ziua 28
’!, Luna 12
Anul 2022
ANCPL : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Todverlieas
SEPETA MDTALY PENTRU INFORMARE 'O‘im‘f’?m
FVALECIVANR IMARI VA 5 ‘!
LRERERMAGSLAR
Semnat : cu semnatura
elesc}zrgnica extinsa, cf. L
. . . 45 01 si elDAS
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:17646

Adresa: Loc. Buzau, Str Spiru Haret, Bl. 5 A, Jud. Buzau

r. . : -
grt . f:::;g%'c Nl guprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al | CAD: 6237 9

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

8411 /18/05/2005
Hotarare nr. HCL nr. 184, din 28/08/2003 emis de Consiliul Local Municipiul Buzau; Proces Verbal Predare-

Primire nr. 20170, din 17/12/2003 emis de CL Municipiul Buzau; Contract Concesiune nr. 20170, din
17/12/2003 emis de Municipiul Buzau;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL BUZAU
197777 / 28/12/2022 ,
Act Administrativ_nr. 184, din 28/08/2003 emis de CONSILIUL LOCAL BUZAU; Act Administrativ nr. 232509,
din 27/12/2022 emis de PRIMARIA BUZAU; Act Administrativ. nr. 20170/2003, din 17/12/2003 emis de
PRIMARIA BUZAU; Act Notarial nr. 3823, din 27/12/2022 emis de BIN VERGU STEFAN;

B2 |-Se noteaza RECONSTITUIRE CF. Al

C. Partea lll. SARCINI

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

8411 /18/05/2005
Contract Concesiune nr, 20170, din 17/12/2003 emis de Municipiul Buzau; Proces Verbal Predare-Primire nr.

20170, din 17/12/2003 emis de Municipiul Buzau;
c1 Intabulare, drept de CONCESIUNE -Pe o perioada de 49 ani, incepand Al

cu 02.06.2003.
1) BALACA ION
2) BALACA MIHAELA-LILIANA
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Carte Funciard Nr. 73976 Comuna/Oras/Municipiu. Buzau
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren _
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
CAD: 6237 9
* Suprafata este d eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

ne | Categorie Jintra Suprafata - " .

ot | folosinta |vian} = (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti DA 9 . j R - Suprafat de 8.70 mp, Limitrof
constructii Apartament nr. 1, parter.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, jar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 252.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
29-12-2022 VIRGIL GABRIEL SCHMITZ

Data eliberarii,
/I (parafa i semnatura} (parafa si semnétura}
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ANEXA nr. 2

la Hotarareanr. ____ din __.04.2023
a Consiliului Local al Municipiului Buzau

STUDIU DE OPORTUNITATE
pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune catre sotii Balaca lon si
Balaca Mihaela - Liliana a terenului proprietate privata a municipiului Buzau,
aferent balconului cu acces din apartament, situat in municipiul Buzau,
limitrof apartamentului 1 din strada Spiru Haret,
bloc 5A, parter

CAP. |I. DATE GENERALE ALE STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Terenul care face obiectul vanzarii, in suprafata de 9,00 m.p., este situat in
municipiul Buz&u, limitrof apartamentului 1 din strada Spiru Haret, bloc 5A, parter.
Pe acest teren se afld o constructie — balcon cu acces din apartament, aflat in
proprietatea sotilor Balaca lon si Balacad Mihaela - Liliana, balcon construit in baza
autorizatiei de construire nr. 21 din 12 ianuarie 2004 eliberatd de primarul
municipiului Buzau.

Terenul este finscris in cartea funciard nr. 73976 a UAT Buzau, cu
nr.cadastral 6237, este inscris In inventarul bunurilor apartindnd domeniului privat
la numarul 999992251, cu valoarea de inventar de 7.695,00 lei.

Avand in vedere pozitia, forma si dimensiunile terenului, acesta nu poate fi
folosit de catre Municipiul Buzdu n alt scop, fiind ocupat integral de constructia —
balcon.

CAP. Il. MOTIVATIA VANZARII

Vanzarea este indicata de motive de ordin legislativ, financiar, juridic:

1. Motivatia pentru componenta legislativa:

- potrivit dispozitiilor art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de Urgentd nr.
57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
“Consiliul Local exercita atributii privind administrarea domeniului public si privat al
comunei, orasului sau municipiului “, iar in exercitarea acestor atributii, potrivit art.
129, alin. (6), lit. b), din acelasi act normativ Consiliul Local " hotéragte vanzarea,
darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuitd sau inchirierea
bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, in
conditiile legii ";

- potrivit art. 363, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/03.07.2019 privind
Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare, vanzarea bunurilor
din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin
licitatie publica, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel;

- In conformitate cu dispozitiile art. 364, alin (1) si (2) din Ordonanta de Urgenta nr.
57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
" in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitatii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-
credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpérarea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.



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

2. Motivatia pentru componenta economico-financiara:

- administrarea eficients a domeniului privat al Municipiului Buzau prin atragerea de
venituri financiare suplimentare la bugetul local prin incasarea contravalorii terenului
vandut ( teren ocupat de constructii), taxe si impozite.

3. Motivatia pentru componenta juridica:

- reglementarea situatiei juridice a terenurilor aferente constructiilor, in sensul intrarii
acestora n proprietatea detintorilor constructiilor ( la fel ca terenul aferent
apartamentelor), tindnd cont ca acesta nu este necesar unei extinderi a domeniului
public;

- acest teren nu este necesar municipiului fiind ocupat de o constructie proprietate
privatad a cetatenilor.

CAP. lll. ELEMENTE DE PRET

Pretul de vanzare a terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare intocmit
de evaluatorul Tiganus Radu, respectiv 1.710,00 euro, platibil Tn lei la cursul de
referinta al B&ncii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, la care se adauga
taxa pe valoarea addugata.

Contravaloarea raportului de evaluare care face obiectul vanzarii a fost
achitata din bugetul local si va fi recuperata de la cumparator.

CAP. IV. MODALITATEA DE VANZARE

Procedura de vanzare propus3 este directa fiind Tndeplinite conditiile art.
364, alin (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/03.07.2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare, " in cazul vanzarii unui teren
aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de bunéd-credintd ai acestora beneficiazad de
un drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local
sau judetean, dupa caz. "

Contractul de vanzare — cumpdrare se va incheia in formé autentica de
citre un notar public, taxele aferente urmand a fi suportate de catre cumparator.

CAP. V. CONCLUZII

Sotii Balaca lon si Balaca Mihaela - Liliana detin in prezent in concesiune
acest teren fiind titularii contractului de concesiune nr. 20.170 din 17 decembrie
2003. In perioada 17 decembrie 2003 - 31 decembrie 2022 concesionarii au
achitat o redeventa anuald de 80,40 euro, respectiv 1.527,60 euro pentru aceasta
perioada de 19 ani. Dacéd terenul ar ramane concesionat in continuare s-ar incasa
anual redeventa de 80,40 euro, rezultdnd suma de 2.412 euro pentru perioada de
30 ani rdmas3. Prin vanzarea terenului s-ar incasa la bugetul local suma de 1.710
euro + TVA, respectiv 2.034,90 euro (TVA inclus).

Consideram c& nu existd impedimente legale pentru vanzarea acestui teren.

SEF SERVICIU E.P.L.,
Rodica Cuza




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
- PRIMAR -

Nr. 78/CLM/07.04.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune catre
sotii B.1. si B.M. — L. a terenului proprietate privatd a municipiului Buz&u, aferent
balconului cu acces din apartament, situat in municipiul Buzau, limitrof
apartamentului 1 din strada Spiru Haret, bloc 5A, parter, precum si a studiului de
oportunitate

in conformitate cu prevederile Codului administrativ, Consiliul local
hotaraste vanzarea bunurilor proprietate privatda a comunei, orasului sau
municipiului, dupa caz, in conditiile legii.

Potrivit art. 364 din Cod, vanzarea unui teren aflat in proprietatea
privata a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, se
poate face catre constructorii de buna credinta, care beneficiaza de un drept
de preemtiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de catre
consiliul local.

Prin adresele nr. 26.914 din data de 09 februarie 2022, sotii Balaca lon
si Balaca Mihaela - Liliana, au solicitat cumpararea terenului proprietate
privata a municipiului Buzau, in suprafatd de 9,00 m.p., situat in municipiul
Buzau, limitrof apartamentului 1 din strada Spiru Haret, bloc 5A, parter, teren
aferent balconului cu acces din apartament, construit in baza autorizatiei de
construire nr. 21 din 12 ianuarie 2004, eliberata de primarul municipiului
Buzau.

Terenul este inscris in cartea funciara nr. 73976 a UAT Buzau, cu nr.
cadastral 6237, este inscris in inventarul bunurilor apartindnd domeniului
privat la numarul 999992251 cu valoarea de inventar de 7.695,00 lei.

Terenul a fost concesionat sotilor in baza contractului de concesiune
nr. 20.170 din 17 decembrie 2003.

A fost intocmit de catre evaluatorul Tiganus Radu, un raport de
evaluare care estimeaza valoarea terenului in suprafatd de 9,00 m.p. la
suma de 1.710,00 euro, valoare care nu include taxa pe valoarea adaugata.

Avand in vedere concluziile studiului de oportunitate intocmit de
compartimentul de resort, faptul c& cei doi soti si-au exprimat intentia de a
cumpara, exercitandu-si astfel dreptul de preemptiune, acestia fiind
constructori de buna-credinta, potrivit autorizatiei de construire care le-a fost
eliberata, propun aprobarea vanzarii terenului catre sotii Balaca lon si Balaca
Mihaela - Liliana, vanzarea urmand a se face cu pretul de 1.710,00 euro,
platibil in lei la cursul de referinta al Bancii Nationale a Romaniei din ziua
efectuarii platii, la care se adauga taxa pe valoarea adaugata.

in acest scop a fost elaborat alaturat pr0|ectul de hotarare, cu
propunerea de a fi adoptat in forma redactata.

PRIMAR, /
Constantin Toma,




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
PRIMARIA MUNICIPIULUI BUZAU
-Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatji-
Nr. 56.012/07.04.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare pentru aprobarea vanzarii cu drept de
preemptiune catre sotii B.I. si B.M. — L. a terenului proprietate privata a
municipiului Buzau, aferent balconului cu acces din apartament, situat
in municipiul Buzau, limitrof apartamentului 1 din strada Spiru Haret,
bloc 5A, parter, precum si a studiului de oportunitate

Prin adresa nr. 26.914 din data de 09 februarie 2022, sotii Balaca
lon si Balaca Mihaela - Liliana, au solicitat cumpararea terenului
proprietate privata a municipiului Buzau, in suprafata de 9,00 m.p.,
situat in municipiul Buzau, limitrof apartamentului 1 din strada Spiru
Haret, bloc 5A, parter, teren aferent balconului cu acces din
apartament, construit in baza autorizatiei de construire nr. 21 din 12
ianuarie 2004 eliberata de primarul municipiului Buzau.

Suprafata de teren solicitata a facut parte din terenul pentru care,
prin Hotararea nr. 184/28.08.2003 a Consiliului Local al Municipiului
Buzau, s-a aprobat planul urbanistic de detaliu "Amenajare acces sediu
firma si extindere balcon, strada Spiru Haret, bloc 5A, ap. 1, parter,
municipiul Buzau, judetul Buzau".

Terenul este inscris in cartea funciara nr. 73976 a UAT Buzau, cu
nr. cadastral 6237, este inscris in inventarul bunurilor apartinand
domeniului privat la numarul 999992251 cu valoarea de inventar de
7.695,00 lei.

Terenul a fost concesionat sotilor in baza contractului de
concesiune nr. 20.170 din 17 decembrie 2003.

In conformitate cu prevederile Codului administrativ, consiliul
local hotaraste vanzarea bunurilor proprietate privatd a comunei,
orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii.

Potrivit art. 364, vanzarea unui teren aflat in proprietatea privata a
unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, se poate
face catre constructorii de buna credinta, care beneficiaza de un drept
de preemtiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de catre
consiliul local.

A fost intocmit de catre evaluatorul Tiganus Radu, un raport de
evaluare care estimeaza valoarea terenului in suprafata de 9,00 m.p. la
suma de 1.710,00 euro, valoare care nu include taxa pe valoarea
adaugata.



Conform art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr. 57/2019 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, autorizati, in conditiile legii, si selectati prin
licitatie publica, si valoarea de inventar a imobilului. Terenul are
valoarea de inventar de 7.695,00 lei (1.557,00 euro la cursul BNR
comunicat in data de 03 aprilie 2023 de 4,9419 lei/euro). Pentru teren
valoarea cea mai mare este cea din evaluare, respectiv 1.710,00 euro
la care se va adauga taxa pe valoarea adaugata.

Sotii Balaca lon si Balaca Mihaela - Liliana, care si-au exprimat
intentia de a cumpara terenul, vor achita la bugetul local, anterior
eliberarii certificatului fiscal necesar autentificarii contractului de
vanzare-cumparare pretul terenului, redeventa calculata la zi,
redeventa datorata in baza contractului de concesiune nr. 20.170 din
17 decembrie 2003, precum si suma de 700,00 lei reprezentand
contravaloarea raportului de evaluare intocmit de evaluatorul Tiganus
Radu.

Cumparatorii terenului, sotii Balaca lon si Balaca Mihaela -
Liliana, vor suporta si cheltuielile ocazionate de autentificarea actului
de instrainare, inclusiv cele privind inscrierea in cartea funciara a UAT
Municipiul Buzdu a dreptului lor de proprietate asupra terenului
dobandit.

Cu data autentificarii contractului de vanzare-cumparare a
terenului, contractul de concesiune nr. 20.170 din 17 decembrie 2003,
inceteaza prin acordul partilor.

Dupa achitarea prefului terenului, a redeventei calculata la zi,
redeventa datorata in baza contractului de concesiune, se va restitui la
solicitarea sotilor Balacd lon si Balaca Mihaela — Liliana garantia
depusa in baza art. 14 din contractul de concesiune.

Terenul nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului
de proprietate privata depuse anterior in temeiul Legii nr. 10/2001 care
reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, nu este grevat de sarcini
sau servituti si nu formeaza obiectul unor litigii.

Totodatd supunem aprobarii si studiul de oportunitate privind
vanzarea terenului.

In acest scop s-a intocmit alaturat proiectul de hotarare, pentru a
fi introdus pe ordinea de zi a sedintei Consiliului Local al Municipiului
Buzau.

SEF SERVICIU, I
Rodica Cuza Intocmi},

Emilia - Izabelg Lungu
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Municipiul Buzau

FISA MIJLOCULUI FIX

Pag. 1

Martie 2023
Gestiunea: MijloaceFixe

Numar inventar: 999992251 Grupa:
Fel, serie, nr. data doc. TERENURI
provenienta: PLUS-INV-12880-26.01.2023 Codul de clasif.: |9.1.
Valoare de inventar: 7.695,00(Rata lunara: 0,00
Valoare amortizata: 0,00|Data darii in fol.: |[26.01.2023

TEREN BLD SPIRU HARET BL 5A SUPR 9 Data am. compl.: |31.01.2122

Denumire mijlocului fix:

MP

Durata normala funct.(ani):

99

Cota amortizare:

Loc folosinta: 600 - DOMENIU PRIVAT

Persoana: 0 - Fara Persoana

Caracteristici tehnice:

Domeniul privat REF 12880/26.01.2023, CF NR 73976 NR CADASTRAL 6237 HCL NR 184/28.08.2003-CL MUN BUZAUPV PREDARE PRIMIRE NR
20170/17.12.2003-CL MUN BUZAUCTR CONCESIUNE NR 20170/17.12.2003-MUN BUZAU

Accesorii:
Documentul Operatiuni care Sold
(data,felul,nr.) privesc miscarea, Data |Buc. Debit Credit Sold cont
cresterea, diminuarea 105
PLUS-INV-12880-26.01.2023 Achizitie 2023.01| 1 7.695,00 0,00 7.695,00 0




aresc Inregistrare http://192.168. l68.65/primbuzau/registratura/printim'eghr.php'?/\n:...
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23-41399-PBZ

Orainreg.: 11:11:08
Adresant: Primaria Municipiului Buzau
Observatii:

Primaria Municipiului Buzau
Nr.inreg.: 41399 /PM

Data inreg.: 15.03.2023

Provenienta: TIGANUS RADU

Telefon:

Adresa: judetul Buzau, municipiul Buzau, strada

Cuprins: Raport DE EVALUARE NR. CADASTRAL 6237, CF 73976 UAT BUZAU
Termen de rezolvare: 30 zile

tel. 0238/ 411 015

Primaria Municipiului Buzau

Nr.inreg.: 41399 /PM
Data inreg.: 15.03.2023

Ora inreg.: 11:11:08

Provenienta: TIGANUS RADU

Telefon:

Adresant: Primaria Municipiului Buzau

Adresa: judetul Buzau, municipiul Buzau, strada
Cuprins: Raport DE EVALUARE NR. CADASTRAL 6237, CF 73976 UAT BUZAU
Observatii;

Termen de rezolvare: 30 zile

tel. 0238 /411 015

3/15/2023, 11:11 AM



TIGANUS RADU

Membru titular ANEVAR
Legitimatie nr.18849

Evaluari proprietati imobiliare

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara:
Teren intravilan in suprafatd din acte de 9 mp si misurati de 9 mp cu categoria de folosintd Curti
Constructii, Nr. Cadastral 6237, CF 73976 UAT Buzau, str Spiru Haret, 1dngd bloc 5A, aflatid in
proprietatea UAT Buzdu in baza HCL nr.184 din 28.03.2003 emis de Consiliul Local Municipiul Buzau
Client: UAT Municipiul Buziu
Utilizator desemnat: UAT Municipiul Buziu
Scopul Evaluarii: informarea clientului cu privire la valoarea de piata Tn scopul vanzarii

Estimarea Valorii de Piata aferent3 proprietatii

Data Raportului de Evaluare: 23.02.2023

Prezentul Raport de Evaluare este confidential si poate fi folosit doar de catre client si utilizatorul desemnat, iar
transmiterea lui catre terte pérti se poate face doar cu acordul executantului



" Propric
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Scrisoare de Transmitere

Catre,
UAT Municipiul Buzau

Eu, Radu Tiganus membru titular al ANEVAR, legitimatie nr.18849, conform relatiei cu UAT Mun. Buziu, la
data de 23.02.2023 am procedat la realizarea prezentului Raport de Evaluare in vederea stabilirii valorii de piatd a
proprietatilor imobiliare:

Teren intravilan in suprafatd din acte de 9 mp si masuratd de 9 mp cu categoria de folosintd Curti
Constructii, Nr. Cadastral 6237, CF 73976 UAT Buzau.

Inspectia proprietatii, analizele si investigatiile necesare in evaluare au fost efectuate de evaluator iar
opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest
raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

Prezenta scrisoare de transmitere insofeste Raportul de Evaluare al proprietatii mai sus mentionate care

este de tip narativ si contine un numar de 33 pagini.

In urma analizei efectuate si detaliata in prezentul raport, rezulta urmatoarele valori finale propuse:

Tiganus Radu

Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI

Nr.legitimatie 18849, valabil 2023 Data
23.02.2023

N\ oegaliiarea
"l ANZVA
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1. Sinteza raport de evaluare

Tip proprietate: teren intravilan Curti Constructii

Tip imobil: extindere Apartament nr.1

Constructii Ad/Au (mp): 8,7 mp

Adresa proprietatii: intravilan mun Buzau, str Spiru Haret, ldngé bloc 5A
Numar Cadastral: 6237

Carte Funciara : 73976 UAT Buziu

Tip Act de proprietate: Hotdrire CL Mun Buzau

Numarul actului de proprietate: 184

Data incheiere: 28.03.2003

Localizare: Intravilan

Zona localitate: Urban

Tip zona: Intravilan

Acces: Str Spiru Haret

Grad echipare utilitati: gaze, apa curenta, canalizare, curent electric, telefonie mobila
Tip constructie: extindere apartament nr.1

Anul Canstruirii: cca 2003

Raport de Evaluare de tip narativ in vederea stabilirii Valorii de Piata
Ipoteze speciale: nu este cazul

CMBU : curti-constructii

Data inspectiei proprietatii imobiliare: 20.02,2023

2. Certificarea evaluatorului

Referitor la Proprietatea Imobiliara de tip teren intravilan in suprafatd misurat3 de 9 mp situat in intravilan mun.
Buzdu, jud Buzdu, str. Spiru Haret, ldngd bloc 5A, Tnscris in CF nr.73976 UAT Buziu, numar cadastral 6237 affat in
proprietatea UAT Buzdu, drept de proprietate deplin dobandit prin Hotérare CL Mun. Buziu nr. 184/28.03.2003

Certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

» Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

» Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate si
reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

» Nuam niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si niciun interes
personal legat de partile implicate;

» Nuam nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de partile implicate in
aceasta evaluare;

» Angajarea mea in aceasta evaluare, onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de raportarea unor

rezultate predeterminate, de marimea valoerii estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate cu Standardele

de Evaluare ANEVAR editia 2022;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

Nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii bunurilor imobile;

Subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect;

Y
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» Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piatd a dreptului asupra proprietatii
descrise, la data de 23.02.2023, este estimat la 1.710 EUR, echivalentul a 8.399 RON

Tiganus Radu Data,
Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI 23.02.2023
; o , " I
Nr.legitimatie 18849, valabil 2023 hwmﬁ%
o P sutan g
S TGANUSRADY

3. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
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%, Legiimata Nr, 18809 5

Valabil 2023 &
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Evaluarea a fost efectuata in totalitate de catre evaluator autorizat ANEVAR Radu Tigdnus.

3.1 Prezentare evaluator

Tel. Contact: +40 723 668 262

E-mail: radutiganus@gmail.com

Culificarile evaluatorului: Tiganus Radu, evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI, Nr. Legitimatie 18849.
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt obiective si impartiale sunt analizele, opiniile

si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui raport de
evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoan afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana afiliata sau
implicatd cu beneficiarul sau proprietarii proprietatii evaluate;

3.2 Client si Utilizator

Clientul si utilizatorul acestui raport de evaluare este UAT Mun Buziu, iar transmiterea lui citre terfe persoane
fara acordul executantului este strict interzisa.

Forma si continutul prezentului raport de evaluare respecta in totalitate necesitatile clientului si utilizatorului
desemnat.

3.3 Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport este evaluarea pentru informarea clientului asupra valorii de piata a imobilului in
eventualitatea cumpararii.

Prezentul raport de evaluare este confidential si poate fi folosit doar de catre client si utilizatorul desemnat in
scopul pentru care a fost elaborat, iar transmiterea lui catre terte parti se poate face doar cu acordul
executantului.

3.4 ldentificarea Proprietati imobiliare

Proprietatea imobiliara evaluata este compusa din:

Teren intravilan cu categoria de folosinta Curti Constructii in suprafata din acte de 9 mp si masurata de 9 mp, nr.
cadastral 6237, C.F. 73976 U.A.T. Buziu, situat in intravilanul mun. Buziu, str. Spiru Haret langa bloc 5A, aflat in
proprietatea UAT Buzdu, drept de proprietate absolut.



3.5 Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea estimata este valoarea de piatad asa cum aceasta este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR.

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{a) la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

3.6 Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei (zz.ll.aaaa) de 2 3.0 2.2 0 2 3 (data evaludrii),
data la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data elaborarii lucrarii (zz.ll.aaaa): 23.02.2023

3.7 Documente necesare

Conform SEV 230: ,Dreptul asupra unei proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau
ocupa ori de a dispune de teren si constructii (...). Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul
acestui drept are un drept absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe aceasta, in
mod perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege (...)".

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afld in posesia UAT Buziu

Carte Funciara nr. : 73976 UAT Buziu;

Numar cadastral : 6237;

Tip act de proprietate : Hotarare Consiliul Local Mun. Buziu

Dreptul de proprietate : Deplin

Inspectia proprietatii a fost realizatd de cdtre evaluator in prezenta reprezentantului legal al proprietarilor la
data de 20.02.2023

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. Nu s-au efectuat masuratori separate, acestea fiind preluate din
documentatia cadastrala, intreaga responsabilitate revenind organelor abilitate ce au vizat documentatia
cadastrala.

Alte documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Nr. Crt. | Tip Document, Nr, Data

1 Extras CF nr.197777 / 28.12.2022

2 Hotédrare CL Mun. Buzdu nr.184/28.08.2003

3.8 Natura si sursa informatiilor

Situatia juridicd a proprietatii imobiliare;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Proprietarului imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie
juridica, istoric, suprafete din documentatia cadastrala sau din actele de proprietate), care este
responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

* presa de specialitate si evaluatori care fsi desfidgoara activitatea pe piata locala;



¢ baza de date a evaluatorului;

¢ informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

¢ informatii existente pe site-urile imobiliare: www.imobiliare.ro, www.romimo.ro, www.publi24.ro,
www.olx.ro;

» revistele de profil si programe cu baze de date publice;

¢ Piata imobiliard referitoare la oferte si cererl de proprietdti imobiliare similare din municipiul si din
zona in care se situeazd proprietatea supusa evaludrii.

Conform standardelor de evaluare, ,evaluatorul trebuie sd se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi
identificate fizic) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare evaluatorul trebuie
sq indice sursele de informatii (inclusiv datele de contact pentru o verificare independenta), datele utilizate si rationamentul
pe baza carora a selectat proprietatile comparabile.” Prin Identificare fizica se intelege posibilitatea inspectarii in teren a
proprietatilor comparabile cu ocazia evaluarii sau in cazul unor verificari ulterioare.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare, sunt Standardele de Evaluare, in vigoare 1a data evaluarii:

SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului; GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor; GEV 630 -
fvaluarea bunurilor imobile; SEV 340 — Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVAS). Conform
prevederilor contractuale si instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul din standardele
respective,

Verificarea raportului va fi facuta cu respectarea standardului : SEV 400 - Verificarea evaluarilor.

3.9 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri in acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze generale

¢ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilutui i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlul de proprietate este valabil si transferabil, in afara cazuluiin care se specificd altfel;

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

e Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulutui sau
structurii clsdirll {pdrtilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

s Nu am ficut nicio investigatie i nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ¢i aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu putem
s3 exprimim nicio opinie despre starea tehnici a pértilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat ¢ ar valida integritatea structurii sau sistemului cl3dirilor si instalatiitor;

o Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate tn considerare in raport;

e Se considerd ci dezvoltarea s-a ficut in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucririlor este Tn concordantd cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;



* Nu s-au efectuat masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

¢ Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

* Din informatiile detinute de cdtre evaluator gi din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd niciun indiciu privind existenta unor contaminri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci
nu existd aga ceva. Dacd se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

e Situatia actuala a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;

e Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii:

* Valoarea de piata estimatd este valabild la data evaludrii. Intruct piata si conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment:

* Valoarea proprietdlii a fost determinatd in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini;

e S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri
care pot sd apard Tn perioada urmétoare;

¢ Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare;
suprafata utila folosita in raport este cea din documentele furnizate de client.

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii.

* Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii
si pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

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

*  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau s depuni
marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care
nu s-au conformat regulilor prudentiale;

® 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;

* Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului 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 prevazuta in raport;

* 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.

* Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de dinamica
economica a pietei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.

Ipoteze speciale: NU ESTE CAZUL



3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din RoméAnia valorile
estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport $i ncd un interval de timp limitat dupa
aceasta dat3, in care conditiile specifice nu suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operatiunea de evaluare, stadiul
de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstant3. Pasesia raportului nu confera dreptul de a-| pubtica. Evaluatorul
nu isi asuma nicio responsabilitate pentru eventualele efecte juridice produse de prezentul raport de evaluare cat
si pentru orice modificare neautorizata adusa prezentulul raport de evaluare. Estimarea costurilor nu este valida
pentru scopuri de asigurare. Avand in vedere aceste aspecte, datele, informatjile si continutul prezentului raport
nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate $i nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului titular Tigdnus Radu, al clientului si al destinatarului raportului, Primaria Mun Buziu. Prezentul
raport de evaluare este valid doar daca detine semnatura originald a evaluatorului.

3.11 Declararea conformitatii cu SEV

Subsemnatul, Tiginus Radu, in nume propriy, in calitate de persoana fizica si elaborator declar ca raportul de
evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare Anevar 2022,
in speta SEV 100, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230 si GEV 630 si prin prezenta Declaratie certific urmatoarele:
datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect;

nu exista relatii de afaceri intre Evaluator si clientul;

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea {inclusiv) cu Clientul;

nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numal la ipotezele si ipotezele
speciale incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere nepartinitor;

» indeplinesc cerintele adecvate de calificare, evaluarea proprietatilor imobiliare;

A7 A 20 O A 4

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu In coflict de interese in raport cu Clientul, nefiind incidente
niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar putea afecta
impartialitatea. Prezenta declaratie in calitate de persoana fizica care a intocmit prezentul Raport de
evaluare.

3.12 Descrierea Raportului

Prezentul Raport de Evaluare este de tip narativ, acesta se va transmite clientului in formatul si prin mijloacele
prevazute in contractul de prestari servicii incheiat intre client si evaluator.

Raportul de Evaluare cuprinde o introducere, termenii de referinta ai evaluarii agreati in preatabil cu clientul,
prezentarea datelor, metodologia de evaluare a proprietatii imobiliare, analiza rezultatului si concluziite evaluarii
privind valoarea cat si anexele raportului de evaluare.

3.13 Abordarea in evaluare si rationamentul

Prezentul raport de evaluarea s-a intocmit pentru informarea clientului asupra valorii de piata a proprietatii
imabiliare. Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare sprecifice, care sunt incluse in cele trei abordari ale valorii:
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- Abordarea prin piata

In estimarea valorii proprietatii imobiliare s-a utilizat una din cele trei abordari. Alegerea lor a depins de tipul de
proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluérii, de calitatea si cantitatea datelor de
piatd disponibile pentru analiza.

3.14 Valorile obtinute

3.15 Data Raportului de Evaluare

H Ti??}
Data la care este emis raportul de evaluare este 2.

Tiganus Radu
Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI
Nr.legitimatie 18849, valabil 2023
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1 Date despre zona, oras, vecinatati

Propietatea imobiliard - Teren in suprafatd din acte de 9 mp si din masuritori de 9 mp situat in intravilan
mun Buzdu, str. Spiru Haret ldngd bloc 5A, inscris in CF nr.73976 Buzdu, numar cadastral 6237, aflat in proprietatea
UAT Mun Buzdu, are acces din str. Spiru Haret si este situat la aproximativ 1000 m fatd de centrul Mun. Buziu si
aprox 550 m de B-dul Unirii, principala artera rutiera din Mun. Buziu.

Artere importante de circulatie in apropiere: Bd. Unirii, artera auto asfaltata cu 3 benzi pe sens, cu o latime de
aprox 40 m.

Utilitati edilitare existente in zona : retea de energie electrica, retea de canalizare, retea de apa, retea de telefonie
mobila existenta, retea de gaze naturale.

Grad de poluare orientativ: grad de poluare mediu

Protectia din partea politiei si pompierilor este asigurata si facila.

Tendinte manifestate in vecindtate sau in cartier: in vecinatatea proprietatii subiect exista locuinte unifamiliale dar
si proprietati comerciale sau industriale.

Conformitatea dezvoltarilor noi din zona fata de fondul construit: nu s-au putut observa neconformitati din acest
punct de vedere, respectandu-se in mare stilul arhitectural al zonei.

Restrictii i zonare (prevederi din urbanismul local): regimul de inaltime maxim al zonei este P+6

Activitati noi de constructie: DA
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Procentajul de teren liber/viran: aprox 20%;

Schimbari in utilizarea terenului in zona: majoritatea terenurilor libere din zona au fost atrase in intravilanul mun
Buzdu;

Nivelul impozitelor din zona: proprietatea subiect se afla amplasata in intravilanul mun Buzdu, zona cu hivel de
impozitare mediu;

Traficul rutier este ridicat, autoturismele cu gabarit mare avand drept de circulatie pe Str Transilvaniei. Traficul

pietonal este scizut, proprietatea fiind amplasata la periferia municipiului Buzau.

4.2 Situatia juridica

Proprietatea subiect este identificata prin documentele juridice specifice, cu caracter unic si sunt prezentate dupa
cum urmeaza: -
Nr, Crt. | Tip Document, Nr, Data

1 Extras CF nr,197777 [ 28,12.2022

Z Hotérare CL Mun Buzdu nr,184/28.08.2003
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Drepturile de proprietate evaluate sunt depline si in conformitate cu legislatia romana in vigoare, corespondenta
scriptic-faptic, actele de proprietate vs. cadastru vs. inspectia proprietatii fiind in deplina concordanta.

Tn urma efectudrii inspectiei i a verificirii corespondentei dintre situatia mentionatd in titiul de proprietate,
documentatia cadastrala si situatia reald din teren nu au fost identificate neconcordante referitoare la identificarea
proprietdtii subiect.

Utilizarea actuala a proprietatit este deasemenea in deplina concordanta cu actele de proprietate, cu
documentatia cadastrala.

4.3 Descrierea si analiza terenului si a amplasamentului

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul mun Buziu, la aproximativ 1500 m de centru!
municipiul Buzdu. Terenul are forma neregulata cu deschidere directd la strada Spiru Haret.

¢ Amenajari exterioare: racordare la reteaua de curent electric, la reteaua de canalizare, la reteaua de
alimentare cu apa curenta si |a refeaua de gaze naturale.

e Accesul pe proprietate se face din str. Spiru Haret;

*  Amenajarile interioare: fari;

»  Caracteristicile fizice ale amplasamentului: suprafata din acte de 9 mp si masuratori 9 mp.

¢ Amplasamentul nu este afectat de influenta coltului intrucat exista vecini pe 1 latur3.

e Amplasamentul nu are potential de comasare, avind in vedere mirimea amplasamentului.

e Avand in vedere marimea amplasamentului {3 mp) se poate concluziona cd nu exista teren in surplus.

* Topografia amplasamentului este plana.

¢ Amenajarile amplasamentului: extindere apartament nr.1

* Accesul pe proprietate este foarte facil, amplasamentul avand acces direct din str. Spiru Haret.

e Caracteristici juridice: terenul se afla in proprietatea UAT Buzdu, drept deplin de posesie si folosinta,
dobandit prin HCL Mun. Buzdu nr.184/28.08.2003.

e Caracteristici economice; bune, avand in vedere pozitionarea acestuia

e Concluzie privind utilitatea sau adaptabilitatea amplasamentului la censtructiile existente sau
propuse: in deplina concordanta

4.4 Descrierea cladirii

Nu este cazul, intrucat constructia nu face obiectul prezentei lucriri,

4.5 Bunuri mobile sau alte elemente ce nu sunt proprietati imobiliare

Proprietatea imobiliara subiect nu beneficieaza de bunuri de natura mobila ce nu fac obiectul acestei evaluari.

4.6 Istoricul proprietatii subiect

Terenul a fost dobandit de catre actualul proprietar in baza Hotérérii de Consiliu Local al Mun. Buziu nr.184 din
28.08.2003

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
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5.1 Generalitati

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O
serie de caracteristici speciale deosebesc pictele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate
imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imabiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile Ia stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata,

Spre deosebire de pietele eficlente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brus, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii 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 investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantiior la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri
diferite de piete imobiliare [rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile
in constructii rezidentiale sau comerciale.

5.2 Analiza productivitatii proprietatii

Proprietatea imabiliara subiect poate fi perceputd in piatd specificd ca un produs bine cotat, relativ usor
vandabil, si estimam necesard o expunere pe piatd de aproximativ 6-8 luni intrucat asemenea proprietati
imobiliare au totusi o rata de atractivitate mare prin prisma localizarii si a dimensiunilor. Rata de atractlvitate mare
cit si expunerea relativ mica este datorata si situatiei juridice a proprietatii, drepturile de proprietate fiind depline.

5.3 Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepdnd cu tipul proprietdtii. Aceasta este o proprietate imobiliora de tip teren curti constructii situatd in
intravilanul mun., Buzéu, str.Spiru Haret ldngd bloc 54, jud Buzdu,

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane fizice care vor s isi
extindd spatiul locativ,

Din punctul de vedere ol utilitatii proprietatli, aceasta nu este supradimensionata, nu exista teren in surplus sau
in exces, si satisface toate dorintele proprietarilor sau a potentialilor clienti.

Avénd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliord specificd se defineste ca fiind piata proprietatilor
imobiliare de tip teren intravilan curti constructii, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona centrald
o _mun Buzdu. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica la nivel local,
comportamentul participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta competitivd pentru
tipul de proprietate delimitat.

Zona este centrald @ mun Buzdu, cu caracter mixt comercial si rezidential,_in 20na existand atdt spatii comerciale
ciit si rezidentiale.
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Zona este caracterizatd de o dezvoltare in mediy localitétii a constructiilor, ca urmare a pozitiondrii imobilului
cdt si g dorintei manifestate de cumpdrdtori in achizitionarea de terenuri pentru dezvoltarea constructiilor. Piata
localo o terenurilor in zona analizatd se incadreazd in tendinta de crestere usoard o preturilor ce caracterizeazd
piata terenurilor curti constructii din zong mun Buzéu.

5.4 Analiza pietei imobiliare

Incepand cu anul 2014, sectorul imobiliar a inregistrat o crestere sustinuta in majoritatea zonelor din
Romania.
Conform Analizei efectuate de DARIAN, tendinta inregistratd pe segmentul Terenurilor cu destinatie curti-
constructii, a fost de asemenea, de crestere, evolutia la 12 luni fiind de aproximativ 10 - 12% pentru terenurile in
suprafete medii si de aproximativ 15 — 20% la niveluj parcelelor singulare.
fn 2023 specialistii au preconizat o stagnare a preturilor pentru ca cererea este in scidere iar oferta se mentine,
datorita crizei sanitare generate de COVID-19 cét si datorit3 situatiei geo-politice rezultatd in urma rizboiului din
Ucraina, Mai mult decat atat, bancile au incetat a oferi conditii avantajoase pentru cei care vor sa investeasca in
dezvoltari imobiliare, asa ca tot mai multe persoane fizice si juridice opteaza pentru plata unei chirii in defavoarea
unei rate la banca.
In regiunea Munteniei, preturile inregistrate in luna Septembrie 2022 au fost cu 10% mai mici fata de aceeasi
perioada a anului anterior.
Piata imobiliara arata o stagnare a preturilor pentru terenurile din intravilanul localitatilor, in special a celor care
sunt situate langa drumnurile nationale.
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5.5 Analiza cererii

Pe pletele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, Intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o
piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatifor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cumpdritorii potentiali de terenuri pentru dezvoltare imobiliari se impart, de reguld, in doud categorii: Companii
locale — dezvoltatori imobiliari, care doresc s3 creasca gradul de comasare prin cumpadrarea parcelelor aldturate, de
diferite suprafete. Aceasti categorie este interesatd de cumpararea de terenuri invecinate.

In aria specifica a proprietatii imobiliare subiect, in ultimile 6 luni din 2022 s-au tranzactionat un numar de
aproximativ 3 terenuri intravilane curti-constructii, intrucat exista un dezechilibru din partea ofertei, piata fiind a
cereril.

Proprietatea imobiliara subiect este accesibila potentialilor utilizatori finali, pentru segmentul de piata pentru care
se adreseaza.

5.6 Analiza Ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existentd oferte pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit prej si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un bun economic sau factor de praductie, pe care producatorii sunt
capabili si dispusi sa o produca la un moment dat sau intr-o anumita perioada, la un anumit pret. Pretul mediu
solicitat pentru terenurile disponibile spre vanzare la nivelul Mun Buziu s-a majorat cu 40% pe parcursul ultimelor
8 luni, de 'a de 200-250 euro pe metru patrat la finele lui 2021, p&nd la 280-300 de euro pe metru patrat n
lanuarie 2023, ca urmare a cresterii pietei imobiliare.

In urma analizei pietei imobiliare specifice, in zona proprietatii subiect au fost identificate un numar de 4
oferte pentru teren intravilan, rezultand un interval de valori cuprins intre 48 eur/mp si 316 eur/mp.

In zona analizata, oferta este reprezentata de terenuri intravilane, avand suprafete cuprinse in intervalul 300 -
1,865 mp, cu preturi cuprinse intre 48 eur/mp si 316 eur/mp. Oferta este medie.

5.7 Echilibrul Pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvallare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor
populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

Piata comerciala a fost tot mai efervescenta in ultimil doi ani, atat din punct de vedere al tranzactiilor, cat si al
preturilor la Imobile. Din aceasta privinta, Bucurestiul, Clujul si Constanta au reprezentat un punct de atractie al
investitiilor, dar in toate marile orase din tara se afla in dezvoltare proiecte rezidentiale, mai mici, realizate de
companii de dimensiuni reduse sau de grupuri de persoane fizice, cat si proiecte dezvoltate de companii de
renume.

Tindnd cont de informatiile prezente pe piatd la data evaluarii, se poate afirma ca la acest moment piata specifica
proprietétii subiect este una a vanzatorului, oferta fiind superioard cererii. Avand n vedere conditiile existente pe
pial4 ta momentul actual, putem afirma ca preturile proprietatilor din zona se vor mentine Intr-o usoara crestere.
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Proprietatea analizata - teren in suprafata de 9 mp este situatd in intravilanul Mun Buzdu, str. Spiru Haret langd
bloc 5A, zond centrald a Mun. Buzdu si estimém ca are o lichiditate buna, necesitand o perioada de expunere pe
piatd de maxim 6-8 luni.

Tiganus Radu
Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI 5
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6. EVALUAREA

6.1 Cea mai buna utilizare(CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucrdrii.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este utilizarea
unui activ care i maximizeazd potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabila financiar.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sa fie permisi legal, posibild din punct de vedere fizic,
fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare conform SEV 2022 — Glosar.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
A) cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber
B) cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Determinarea celei mai bune utilizdri presupune luarea in considerare a urmitoarelor cerinte:

a) utilizarea sd fie permisd legal, fiind necesar sG se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

b) utilizarea sd fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cdtre participantii de pe piatd;

c) utilizarea sd fie fezabild financiar, avdnd in vedere dacd o utilizare diferitd, care este posibild fizic si permisd
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decdt profitul generat de utilizarea
existentd, dupd ce au fost luate In calcul costurile conversiei la acea utilizare.

d) profitabilitate maxima, utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Din analiza dreptului de proprietate a terenului in cele doua ipoteze ,teren considerat liber” sau ,proprietate
construita” cerintele 1 si 2 a analizei CMBU —permisibilitatea legala si posibilitatea fizica considerata rezonabila -
reduc optiunile posibile doar pentru analiza in ipoteza ,terenului considerat liber”, luand in considerare ca
proprietatea imobiliara este amplasata intr-o zond centrald cu caracter mixt comerciali-rezidentiald, destinatia
actuald a terenului cat si scopul evaludrii.

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata pe o
proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei c.m.b.u. a terenului ca
fiind liber.

In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:

-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

-continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente prin conversia, renovarea sau modificarea imobilului

Practic, tindnd cont de amplasarea acestora, utilizarile alternative posibile pentru proprictatea evaluatd sunt
continuarea utilizarii existente. In acest sens, consideram ca ar fi oportun utilizarea proprietatii ca si teren curti
constructii intravilan ce poate fi destinat dezvoltdrii proprietdtilor imobiliare rezidentiale sau comerciale.
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CMBU se bazeaza pe modul in care trebuie exploatata proprietatea prin cladirea sa, pentru a maximiza beneficiile
sau venitul pe care il produce.
Avand in vedere situatia juridica si legala a proprietatii, aceasta se poate utiliza ca teren curfi constructii ce poate fi
destinat dezvoltdrii proprietdtilor imobiliare rezidentiale sau comerciale.
CMBU reprezint4 utilizarea care aduce venitul net cel mai mare.
Practic, tindnd cont de tipul proprietatii analizate — teren in suprafata de 8 mp:
amplasarea acesteia Intr-o zond comercial3-rezidentiala
regimul tehnic al zonei;
accesu! la proprietate;
documentele ce atestd destinatia actuald a proprietatii — curti constructii

ANENENEN

Testul permisibilitatii fegale

Pentru a verifica daca utilizarea imobiliari este permisa legal, am analizat documentele de proprietate puse
la dispozitie de proprietar din care reiese clar ca destinatia proprietatii subiect este teren curti constructii.
De asemenea, observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal utilizarea actuala.

Ca urmare consider ca utilizarea comerciald/rezidentiald este permisi legal.

Testul posibilitatii fizice

Conform destinatiei pentru proprietatea subiect, a dimensiunii, formei si a suprafetei putem concluziona ca
utilizarea ca teren curti constructil este posibild din punct de vedere fizic.
Drept urmare, apreciez ca utilizarea comerciald/rezidentiala este fizic posibilé.

Testul fezabilitatii financiare

Conform utilizarilor descrise si care au indeplinit cele doua criterli prezentate anterior (sunt permise lega! si
posibile fizic), concluzionam ca proprietatea poate fi generatoare de profit prin utilizare
comerciala/rezidentiala.

Analiza pietei a relevat tranzactii recente a proprietatilor imobiliare situate in zona proprietatii subiect,
Astfel de tranzactii nu s-ar fi realizat daca nu ar fi fost fezabile financiar,

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea comerciald/rezidentiala este fezabild financiar.

0O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul profitabifitatii maxime

Conform criteriillor CMBU prezentate anterior cat si a tipului de proprietate supusa evaluarii, concluzionam
ca profitabilitatea maxima poate fi obtinuta prin mentinerea utilizarii curente, si anume teren intravilan

curti constructii.

Se observi c3 utilizarea care conduce la cea mai mare valoare pentru proprietatea subiect este cea de teren
intravilan curti constructii.

Avand in vedere cele prezentate mai sus putem afirma:
o Cea mai bund utilizare a proprietétii este cea comerciald/rezidentiald.
o Terenul supus evaludrii nu este liber de constructii conform celei mai bune utilizéiri a acestuia.
o Cea mai bund utilizare a terenului este cea actuald, de teren intravilan curfi constructii. Aceasta
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:
- este permisi legal;
- este fizic posibil3;
- este fezabila financiar;
este maxim productiva (conduce la o valoare maxima).
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Concluzii:

in concluzie cea mai buna utilizare a proprietatii subiect este utilizarea ca proprietate cu destinatie dezvoltdrii
imobiliare.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
® este permisibild legal;

® este fezabila financiar.

® indeplineste conditia de fizic posibild

® este maxim productiva, se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizéri
(destinatii).

6.2 Abordari utilizate

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de evaluare
specifice, care sunt incluse in cele trei abordari ale valorii:

® Abordarea prin piata

In estimarea valorii proprietatii imobiliare s-au utilizat una din cele trei abordari si anume abordarea prin piata.

de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza.

6.3 Evaluarea Terenului

Valoarea de piata a terenului este estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia, utilizarea ca teren
curti constructii, asa cum am stabilit la analiza CMBU.

Abordarea prin piata, cunoscuta si sub denumirea de ,comparatia directa” sau ~comparatia vanzarilor”, este
procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

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

Metoda de evaluare folosita pentru evaluarea terenului liber este metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata metoda pt evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt analizate,
comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaluarii terenului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

In cazul analizat s-au utilizat tehnici cantitative pentru cuantificarea ajustarilor aplicate preturilor de
vanzare/ofertelor de pret ale proprietatilor comparabile.

Procedura pentru aplicarea abordarii este:

» Analizarea informatiilor de pe piata referitoare la proprietatile similare cu proprietatea subiect, care
au fost vandute recente, sunt oferite la vanzare sau se afla sub un contract. Se iau in considerare
caracteristici ale proprietatilor cat mai asimilabile proprietatii subiect, pentru a garanta ca
vanzarile/ofertele comparabile reflecta actiunile cumparatorilor similar;

» Selectarea proprietatilor comparabile. In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca
surse de informatii, ofertele de vanzare pt proprietati imobiliare similare din zona studiata, existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor companii imobiliare
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Acestea sunt prezentate mai jos.
Comparabila A

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/buzau/teren—constructii—de-vanzare-
XV0603TOGista=2376795&harta=1&pagina=lista&imoidusr=1171172
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Proprietatea comparabild A — teren intravilan cu destinatia curii constructii, situat in Mun Buziiu, str Vulcan, avand
urmdtoarele caracteristici:

Suprafata: 300 mp;

Regimul: teren intravilan curti constructii;

Accesul: se realizeaza din str Vulcan, amenajat cu trotoare si cu iluminat public;
Forma terenului: regulata;

Topografia: plana;

Utilitati disponibile: toate utilitdtile sunt pe proprietate

Pretul de vanzare cerut: 226 Euro/mp

ANENENENENANEAN
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Comparabila 8
httos://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructiifbuzau/transilvaniei.’teren-constructii-de-vanzare—
XCSV13009Nista=5988159& listing=1&pagina=lista&imoidusr=1171172
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Proprietatea comparabild B — teren intravilan situat in Mun Buziu, zona Transilvaniei, str Aleea Plopilor, avand
urmatearele caracteristici:

Suprafata: 1865 mp;
Regimul: teren intravilan

Accesul: se realizeazd din str Aleea Plopilor, asfaltatd, cu trotoare i iluminata public;
Forma terenului: dreptunghiulara - regulata;

Topografia: plana;

S NE NN SRR NN

Utilitati disponibile: canalizare, ap curentd, gaze naturale, curent electric;
Pretul de vanzare cerut: 48 Euro/mp
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Comparabila C
https://www,imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/buzau/23-aug ust/teren-constructii-de-
vanzare-XB6T0300H ista=2376795& harta=1& pagina=lista&imoidusr=1171172
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Proprietatea comparabili C - teren intravilan situat in intravilan Mun Buzdu, str Cltului, avind urmatoarele
caracteristici:

Suprafata: 977 mp;

Regimul: teren intravilan curti constructii;

Accesul: se realizeazd dintr-o strad3 amenajat3, asfaltatd, cu trotoare si iluminata public;
Forma terenului: neregulatd;

Topografia: plana;

Utilitati disponibile: curent electric, apa, canalizare, gaze naturale;

Pretul de vAnzare cerut: 210 Euro/mp

S SENENENE N NN
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Comparabila D
https://www.imobiliare . ro/vanzare-terenuri-constructii/buzau/23-august/teren-constructii-de-
vanzare-XCSV130177ista=2376795&harta=1& pagina=lista&imoidusr=1171172
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Proprietatea comparabila D — teren intravilan situat in Mun Buzdu, zona 23 August, Str. Oltului, avand urmatoarele

caracteristici:

RN RRIN R

Suprafata: 490 mp;

Regimul: teren intravilan curti constructii
Accesul: se realizeazd din str Oltului, asfaltatd, cu trotoare si iluminata public;
Forma terenului: dreptunghiulara - regulata;
Topografia: plana;

Utilitati disponibile: canalizare, apa curentd, gaze naturale, curent electric;
Pretul de vanzare cerut: 316 Euro/mp

Comparabilele folosite in Grila Datelor de Piata au acelasi CMIBU ca si terenul proprietatii subiect.

Avand in vedere faptul cd proprietdtile comparabile utilizate pentru evaluare sunt oferte de vanzare si nu
tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu ofertantii, negociindu-se fiecare
proprietate comparabild. Marjele de negociere au fost discutate in procente, fiind ulterior calculate in sume brute
si deduse din preturile de vanzare cerute. Grila datelor de piatd cu preturile de oferts, marjele de negociere,
preturile de vanzare, ajustdrile elementelor specifice tranzactionarii si proprietatii, valorile ajustarilor nete si brute,
preturile ajustate ale proprietdtilor comparabile si concluzia asupra valorii de piatd a proprietétii subiect este

prezentata in continuare:

VALOAREA ESTIMATA PRIN ABORDARA PRIN
PIATA

Subiect Comparabila A ComparabilaB | Comparabila C Comparabila D
Suprafata 9 300 1865 977 490
Pret oferta/vanzare (Eur/mp) 226 eur/mp 48 eur/mp 210 eur/mp 316 eur/mp
Tipul comparabilei
(tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta

Dreptul de Proprietate transmis

Drept absolut

Drept absolut

Drept absolut

Drept absolut

Drept absolut

Restrictii legale {reglementare
urbanistica)

Nu sunt

Nu sunt

Nu sunt

Nu sunt

Nu sunt

Conditii de finantare

Numerar

Numerar

Numerar

Numerar

Numerar

Conditii de vanzare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Conditii de piata Curente Curente Curente Curente Curente
Intravilan Mun Intravilan Mun Intravilan Mun Intravilan Mun
Buzau, Str Spiru Intravilan Mun Buzau, zona Buzau, Zona 23 Buzau, Zona 23

Haret, langa Buzau, Strada Transilvaniei, str August, Str August, Str
Localizare bloc 5A Vulcan Aleea Plopilor Oltului Oltului
Curti Curti Curti Curti Curti
Constructii/intr | Constructii/intr | Constructii/Intr | Censtructii/intr | Constructii/Intr
Destinatia (utilizarea terenului) avilan avilan _avilan avilan avilan
Amenajari Exterioare (strazi,
trotuare) toate toate toate toate toate
Topografie/Relief drept drept drept drept drept

Utilitati disponibile

Curent electric,
canalizare, apa,
gaze

Curent electric,
canalizare, apa,
gaze

curent electric,
canalizare, apa

curent electric,
gaze, canalizare,
apa

apa, canalizare,
gaz, curent
electric

Forma in plan & deschidere

regulata

regulata
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Suprafata (mp) 9 300 1865 977 490

Pret oferta/vanzare {cur/mp) 226 48 210 316
T e R T e e e g e e e R R ] TR

TIPUL COMPARABILEI [tranzactie/oferta) Oferta Oferta Oferta Oferta

Marja de negociere din piata

specifica{%) 10% 10% 10% 10%

Cuantum ajustare{eur/mp) 22.6 4.8 21 31.6

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE
[eur/mp)

Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (Eur/mp) 432 139

RESTRICTII LEGALE {reglementare Restrictii - Restrictii " Restrictii ©

urbanistica) .. tonstruire. .5 onstruire. - gonstruire

Cuantum Ajustare{%) NU 0% 0% 0%

Cuantum Ajustare{Eur/mp) 0 0 0 0

PRET AJUSTAT (Fu r[mlp )7

Cuantum Ajustare(%)

Cuantum Ajustare(Eur/mp}

PRET AJUSTAT (Eur/mp)

CONDITHDEVANZARE & . . . Nepartinitoate
Cuantum Ajustare(%) 2% 2% 2% 2%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 4,52 0.96 4.2 6.32

Pret ajustat (Eur)
el Rebesare iniediat dupa’

Ajustare(%)

Ajustare(Eur)

Pret ajustat (Eur)

A,

Aty

DITI
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp} 0 0 0 0

PRET AJUSTAT [Eur/mp)

Intravilan Mun

Buzau, str Intravilan Mun Intravilan Mun
intravilan Mun Transilvaniei int Buzau, Zona 23 Buzau, Zona 23
Str Spiru Haret, Buzau, Strada cu Aleea August, Str August, Str
langa BL.5A Vulcan Gradinilor Oltului Oltului
localizare localizare lacalizare localizare
Comparativ cu subiectul similara inferioara similara similara
Cuantum Ajustare(%}) 0% 20% 0% 0.0%
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Cuantum Ajustare(Eur/mp)

0.0000

PRET AJUSTAT {Eur/mp)

9%%7

D lil-g
Cuantum Ajustare{%) -5% -20% -15% -10%
Cuantum {Eur/mp) -9,944 -8.448 -27.72 -27.808

Curti-Constructii

Curti-Constructi

Curti-Constructii

Curti-Constructii

Curti-Constructii

0% 0% 0% 0.0%
0 Q9 _
Da
Cuantum Ajustare(%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0
sl'l"_O'P-!.‘.)jéRAFIE-;[_‘RE‘I.I_EF,;A;:-,,; o . .Plana _ Plana
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%

C

Cuantum Ajustare(%)

0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp} 0 0 0
Tot:;I ajljstare caracter'iétici fizice
% -5% -20% -15% -10%

Total ajustare caracteristici fizice

Cheltuieli pt aducerea la stadiul
de teren construibil

Cuantum Ajustare (Eur/mp)
BT T

o

NU NU NU NU NU
Cuantum Ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
0.00

*Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara Comparabila A, care este cea
mai apropiata dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari
brute absolute
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* Conform GEV 630 ~ Evaluarea proprietdtii imobifiare, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de
proprietatea comparabild A, care este ceq mal apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliard sublect si asupra prefului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustdri brute absolute.

Comparabilele folosite in Grila Datelor de Plata qu acelosi CMBU ca si terenul proprietatii subiect.

Explicatii privind ojustdrile efectuate in grila datelor de piaté

1} In urma discutiilor cu ofertantii, s-au ajustat comparabilele pentru oferta cu 10%, estimandu-se nivelul
la care se poate realiza fizic tranzactia; Nivelul ajustarilor a fost stabilit luand in considerare si observatiile istorice
referitoare |a marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactiondrii pentru toate proprietatile
comparabile utilizate. Drept urmare cele patru comparabile au fost ajustate cu 12%.

2) La elementele specifice proprietatii s-au aplicat urmadtoarele ajustari:

®  Ajustarea pentru Localizare

Ajustirite pentru localizare se aplicd atunci ¢dnd, Tn urma observatiilor concluzionate in cazul analizei
pietei imobiliare specifice proprietdtii subiect, rezulta diferente de pret pe care un cumpdritor tipic le va plati
pentru un lot de teren in functie de localizarea acestuia. De exemplu, un lot de teren destinat dezvoltérii imobiliare
se va vinde mai usor avand o localizare mai buna decat un lot similar care are o localizare mai slaba (vezi cap. 4.3.
Analiza echilibrului pietei din prezentul raport).

Proprietatile comparabile A, C si D folosite in grild sunt localizate similar cu proprietatea subiect si nu au
fost ajustate. Proprietatea comparabila B este situate intr-o zona perceputd de piatd ca filnd inferioara si intrucat
piata recunoaste diferente de valoare ale proprietatilor imobiliare, aceasta a fost ajustatd pozitiv cu 20%..

Ajustarea pentru Localizare poate fi o ajustare procentuald, adica cu cat ar pldti un cumpdrdtor tipic mai
mult sau mai putin pentru un lot de teren care diferd prin localizare fa{d de proprietatea subiect. Tn cazul nostru,
comparabila B folosit in grild se va ajusta pozitiv cu 20%.

3) La caracteristici fizice s-au aplicat urmatoarele ajustari:

e Ajustarea pentru suprafaté

Ajustarile pentru suprafatd se aplicd atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cazul analizei
pietel imobiliare specifice proprietatii subiect, rezultd diferente de pref pe care un cumpdrator tipic le va plati
pentru un lot de teren in funcie de suprafata acestuia. De exemplu, un lot de teren destinat dezvoltdrii imobiliare
se va vinde mai usor avand o suprafatd mai micd decét un lot similar care are o suprafatd mai mare (vezi cap. 4.3,
Analiza echilibrului piefei din prezentul raport).

Proprietatile comparabile A, B, C si D au suprafete mai mai mari decat proprietatea subiect si au fost
ajustate intrucat piata recunoaste diferente de valoare ale proprietatilor imobiliare cu diferente de 300-500 mp.

Ajustarea pentru suprafatd poate fi o ajustare procentuald, adicd cu cét ar plati un cumpdardtor tipic mai
mult sau mai putin pentru un lot de teren care diferd prin suprafatd fatd de proprietatea subiect. Tn cazul nostruy,
comparabilele A, B, C si D folosite Tn grild (care au o suprafatd mai mare decdt terenul subiect) se vor ajusta
negativ cu 5%, 20%, 15% respective 10%.

Pentru celelalte elemente specifice proprietatii din grila datelor de piatd: destinatie, utilitdti, amenajari
exterioare, topografie, forma Tn plan, topografie, cheltuieli pentru aducere la stadiul de teren construit nu s-au
aplicat ajustari pentru niciuna din cele patru proprietdti comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
proprietatea subiect din punct de vedere al acestor elemente de comparatie.
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Reconcilierea diferitelor indicatii asupra valorii obtinute din analiza comparabilelor intr-un interval de
valori si apoi intr-o indicatie unica a valorii. Avand in vedere rezultatele obtinute, indicatia valorii obtinute Tn cadrul
aborddrii, care este cea mai aproape de proprietatea subiect, rezulta din alegerea comparabilei cu cele mai mici
ajustari brute absolute si anume proprietatea comparabild A

Astfel, valoarea de piata a terenului, Tn urma aplicarii abordarii prin piatd este de:

1.710 EUR echivalent 8.399 LE| /;’—Mmm:h

Tiganus Radu
Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI
Nr.legitimatie 18849, valabil 2023

Valabil 2023
3 e“;":‘"zarea. 134
T ANSVAR ®
. . . e _\1—-“,., —
7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii S

i

Centralizat, rezultatele obtinute pentru propietatea imobiliard de tip teren intravilan curti constructii aflati in
proprietatea UAT Buzdu, supusa evaluarii in cadrul prezentul raport sunt:

Valoare de piata proprietate = 1.710 Eur (8.399 Lei)

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza importanta
diferita acordata rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv in selectarea
rezultatului obtinut prin aplicarea uneia dintre metodele de evaluare, rezultat pe care evaluatorul il considera cel
mai rezonabil.

Rationamentul profesional care sta la baza selectarii rezultatului final si stabilirea concluziei asupra valorii a avut in
vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodelor
de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Abordarile valorii nu au fost aplicate numai cu caracter formal.

Fiecare abordare a valorii a fost aplicata pe baza unor informatii de piata suficiente, verificate/verificabile si
credibile.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte scopul evaluirii, in opinia
evaluatorului, valoarea estimatd pentru proprietatea imobiliard analizatd, va trebui sd tind seama de valoarea
obtinutd prin metoda comparatiei directe.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietitilor imobiliare analizate, este urmitoarea:

1.710 Eur echivalentul a 8.399 Lei

Tigdnus Radu
Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI
Nr.legitimatie 18849, valabil 2023

4 Tl(:ANUSRADU ;\
% Legitimatia Nr. 18849

Valabil 2023
\.‘ p"‘fahzare.ﬁ AP
"VAR ) W
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P ﬁﬂ' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUZAU I_Nr.cerere | 197777

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillars Buzay - Ziva |28

4 Luna 12 :

L i Anul 2022
: EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veiificare

ABENTES NATIOSA 1A
R

FORSTE ESAR A PENTRU INFORMARE ] i

L

Semnat ; cu semnatura
electronica extinsa, cf, L

. v 455/2001 si elDAS
A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN intravilan Nr, CF vechi: 17646

Adresa; Loc. Buzau, Str Spiru Haret, BI. 5 A, Jud. Buzau

g::t Nr. f:::gsgg'c Nrl Suprafatat {mp) | Observatii / Referinte
Al CAD: 6237 g

B. Partea . Proprietari si acte

tnscrierl privitoare ia dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

8411 /18/05/2005

‘Hotarare nr, HCL nr. 184, din 28/08/2003 emis de Consliul Local Municipiul Buzau: Proces Verbal Predare-.

Primire nr. 20170, din 17/12/2003 emis de CL Municipiul Buzaw; Contract Concesiune nr. 20170, din

17/12/2003 emis de_Municipiul Buzau; e

: B1 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al ;
‘1) MUNICIPIUL BUZAU

1197777 1 28/12/2022
Act Administrativ nr. 184, din 28/08/2003 emis de CONSILIUL LOCAL BUZAU: Act Adhinistatv r 232509,

din 27/12/2022 emis de PRIMARIA BUZAU; Act Administrativ . 2017072003, din 17/12/2003 emis de;
PRIMARIA BUZAU; Act Notarial nr. 3823, din 27/12/2022 emis de BIN VERGU STEFAN; !

' B2 -Se noteaza RECONSTITUIRE CF. AL -
C. Partea Ill. SARCINI
Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcinl eferin

8411/ 18/05/2005
.Contract Concesiune nr. 20170, din 17/1972003 emis do Municiplul Buzau; Proces Verbal Predare-Primire nar.;
120170, din 17/12/2003 emis de Municipiul Buzau; A e
c1 ‘Intabulare, drept de CONCESIUNE -Pe o pericada de 46 ani, incepand; Al
ey 02.06,2003, . :

FIV BALACK TGN T




- B Carte Funciaré Nr. 73976 Comuna/Ora5/ng_f’_grfg_riqr.jﬁ;{§§g_r
Anexa Nr. 1 La Partea | :

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatil / Referinte
CAD: 6237 9 |
¥ Suprafata este determinaté in planul de proiectie Stereo 70,

DETALN LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata . . .

crt| folosingg |vlan|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti DA g R _ _ T Suprafat de 8.70 mp, Limitrof
constructii Apartament nr. 1, parter.

Certific c& prezentu! extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul pubtic a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, ar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S.a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 252.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionaril,
VIRGH. GABRIEL SCHMITZ

29-12-2022
Data eliberarii,
i/ {parafa si semnétura) (parafa si semnatura)




ROMANIA

JUDETUL BUZAU ~
PRIMARIA MUNICIPIULUI BUZAU

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

Nr°24 | din |2 -0l 200 )T‘

Caurmare acereriiadresatede (9(,7/@@/9_{? o

cu dommdxq}; |n|udetu| Buzau muni |p|u| Buzou sectoru| . ,codpostal 5100

strada //ZQ{O @/ / ) b|OC 2 _77 ,OP-,fg

inregistratd la nurdrul 050/7"—'72 dm bﬁ /,2 QW5

In baza prevederilor legii nr.50 din 29 iulie 1991 republicoto privind autorizarea executdrii

constructiilor si unele m&suri pentru realizarea locuintelor, se

autorizeaza:

EXECUTAREA LUCRARILOR DE c%%m s AC |
AERETZTELT S 7/P7 LA Pperere  IE

GL OO  Loce/  AU7E
INVALOAREDE 1] > o . P /
peterenu|5|iuoiln mynic) cﬁc/fac/ sectorui cod postal -
t Nrf Geadastrald  ppt fi
srog ﬁ‘ c/C) ‘77/ 7 e arte funciaré nr-fopogratic
Olporcele ~ 777, inufmat ore|econd|n|

-identificabil prin planul de executie anexat;

-conform documentafiei tehnice anexate:;

- nerespectarea prevederilor autorizaliei atrage pierderea valabilitélii acesteia si se va
urmari conform prevederilor legii;

-lucrérile se vor executa cu personal autorizat si respectarea normelor N.T.S. si P.S | ;

-nu se vor depozitd si prepara materiale pentru constructiiin stradd;

- cu respectarea strictd a condifilorimpuse prin avize.

1) Valoarea lucrarilor se stabileste pe baza declarafiei solicitantului inscris& in cererea pentru eliberarea
autorizafiei de construire. Pentru locuinfele proprietate personald si casele de vacand subvenfionate din bugetul
Statului potrivit art.22 si 23 din legea 50/1991 republicatd, valoarea lucrérilor esle cea stabilita de unitatea
finanfatoare, anterior solicitérii eliberdrii autorizaliei de construire. Solicitantul va regulariza taxa pentru
autorizatiu de construire in termen de 15 zile de la data expirdrii termenului de executie stabilit prin
cutorizatia de construire, in funclie de valoarea rezultatd.



Proiectul de construire nr. 1) /W"ﬁ;jﬂ'é ofosteloborotde‘/( &GP 667/5/65?"/”/13( '

cu sediulin judejul Gefgezes mté'{'é%@ﬂ:_ s secrprlul +r ... codpostal

strada . e A

DURATA EXECUTARI LUCRARILOR NU VA DEPASI _f_/aé__ LEL,J_I_';JEI
PREZENTA AUTORIZATIE ESTE VALABILA 72 3 .ﬁ{ ' DE LA DATA ELIBERARII.

Documentalia tehnica i avizele prezentate, vizate spre neschimbare, fac parte integranta

din prezenta autorizalie. Nerespectarea prevederilor autorizaliei atrage pierderea

valabilitétii acesteia si se va urmdri conform prevederilor legii.
, ARHITECT SEF

|ehn[C|On Urbﬂnlsm si

amenadjarea teritoriului _

PRIMAR SECRETAR,

fng. CONSTANTI " Jurist STEFAN NEDELCU SEE SERVI
o le Avutorizare cont $i
€ - discipling in copgtructii
\ r Arh, VICTORAIRLEA

j Inspector specialitgte
n/pa P are
ata emiterii . _200 ‘j

Taxa pentru autorizatie in valoare de 35000 |e| afost achitald cy chitanta nr, PHO - ho!S
din 1ol ~ @‘T Prezenta autorizatie afosttransmisé solicitantului _pﬂﬂ'_r:g;m ladatade 12 ~0{ -0

nsofitd de 1 _ exemplor(e] din documentalia tehnicd si avizele prezentate, vizate spre
neschimbare. LUNI
PRELUNGIT VALABILTATEACU ... ILE ARHITECT SEF
tehl’“crqn Urbﬂﬂlsm 3
amenajarea teritoriului
. PRIMAR, SECRETAR,
Ing. CONSTANTIN BOSCODEALX Jurist STEFAN NEDELCU SEF SERVICIU
: Autorizare control si
disciplind in construdlii
Arh. YICTOR ]'lRLE
Inspector specialitate
Dota prelungirii valabiliefii . ... 200._.
Achitattaxade . leicu chltonjo nr. __.._____‘___Adm 200
Transmis solicitantulviladata de .- 200-._... direct
prin posta

TITULARUL AUTORIZATIEI LUCRARILOR ESTE OBLIGAT: A

1. S& anunje Prefeciurii data Inceperii lucrarilor autorizate, prin trimiterea cu cel pufin 5 zile nainte a formularylui anexat

autorizafiei.

2. S& anunfe organul teitorial al Inspecfiei de Stat pentru calitatea Construclilor data inceperii lucrérilor autorizate, prin

Irimiterea cu cel pujin 30 de zile inainte o formularului anexat autorizaliei.

3. 54 pastreze in perfectd stare pe sanlier autorizatia de construire 5i documentalia vizold spre neschimbare, pe core le ve

prezenta la cerere, pe toals durata executdrii lucrdrilor, oragnelor insarcinate cu exercitatea controlului, polrivit legii.

4. Tn cazul in care pe porcursul lucrarilor se descpord vestigii atheologice (fragmente de ziduri, ancadramente de golfuri,

fundailii, pietre cioplite sau sculptate, oseminle, invenlar monetar, ceramic, etc.) s& sisteze lucrdrile, s& ia mésuri de pazd i sé

anunle imediat emitentyl autorizaliei (Prefectura sau Priméria dupé coz).

Reluarea lucrarifor se va face numai cu acordul organismului de specialitate.

5 Sdli respecte condilile impuse de ulllizarea si prolejarea domeniului public, precum 5i @ mediului potrivil normelor generale

locale.

&.Satransportela . malerialele care nu se pot recupera sau valorifica, rimase in urma consruiri, si s& desfiinjeze

construclitle provizorii de santier dupd terminarea lucrérilor, in limita termenului stabilit prin autorizafic de construire.

7. Conform prevederilor Ord. 63/N/98 ol MLPAT, aveli obligativitatea de a afisala loc vizibil, pe toatd perloodc lucrdrilor de
" conslruire, panou de identificare conform anexet lo autorizafia de construire.

8.1n calitate de investitor veji raporia frimestrial stadiul executérii lucrérilor autorizate

1} Se completeazd numéaru! proiectului si data elaborarii.

Tiparit ka EURC GRAPHIC DESIGN Buzdu tel .7 2052¢
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
- PRIMAR -
Nr.20.170/2003

CONTRACT DE CONCESIUNE

I. PARTILE CONTRACTANTE

A/ Municipiul Buziu, reprezentat prin ing.Constantin Boscodeald, primar, in
calitate de concedent, pe de o parte si

B/ Balaca Ion si Balacd Mihaela - Liliana, soti, cu domiciliul in mun. Buzau,
str. Independentei, bl. 5, scara A, etaj 2, ap. 6, in calitate de concesionari, pe de
alta parte;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 219/1998 privind regimul
concesiunilor, respectiv Hotararea nr. 184/2003 a Consiliului Local al
Municipiului Buzau s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.1. Obiectul contractului este predarea si preluarea in concesiune a terenului
in suprafatd de 8,70 m.p. apartinand domeniului privat al municipiului Buzau,
necesar extinderii apartamentului nr.1 situat la parterul blocului 5 A, strada
Spiru Haret din municipiul Buzau.

Terenul ce face obiectul concesiunii este identificat conform planului de
situatie (anexa nr.1) care face parte integranta din prezentul contract.

Art.2, Predarea-primirea obiectului concesiunii este consemnati in procesul-
verbal ( anexa nr.2 ).

III. DURATA CONTRACTULUI

Art.3. Concesionarea terenului prevazut la art. 1 se face pe o perioada de 49 de
ani, cu posibilitatea prelungirii in conditiile legii.

IV. PRETUL CONCESIUNII

Art.4. Pretul concesiunii este de 80,40 euro/an, la care se adaugi T.V.A.,
respectiv echivalentul in lei la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din ziua efectuarii platii.

V. MODALITATEA DE PLATA.

Art.5. Pretul concesiunii se va plati in contul nr. 21220207-4233874 deschis la
Trezoreria Municipiului Buziu sau la casieria Directiei Economice a Primariei
mun.Buzdu pind la data de 30 noiembrie a fiecirui an, pentru anul in curs.
Neplata in termen a redeventei atrage de drept plata majorarilor si penalitatilor
prevazute de lege. In cazul in care intarzierea depaseste 30 de zile, contractul de
concesionare va {i reziliat de plin drept, fara punere prealabild in intarziere si fara
interventia instantelor judecatoresti.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Art.6. Concesionarul se obliga:

- sa plateasca anual redeventa potrivit clauzelor contractuale ;

- 84 nu subconcesioneze, in tot sau in parte, unei alte persoane obiectul
concesiunii,

- sa prevada in actele juridice pe care le incheie si prin care isi asuma obligatii
fata de terti sau prin care dobandeste drepturi prin prestatii succesive in legatura
cu terenul concesionat o clauza speciala prin care sa se prevada regimul juridic al
terenului, precum si faptul ca la incetarea concesiunii din orice cauza
concedentul se va substitui concesionarului;

Art.7. Obligatiile concedentului:

- si predea concesionarului terenul liber de orice sarcing;

- sa asigure concesionarului folosinta pasnica a intregului teren;

- 8a garanteze pe concesionar impotriva tulburarilor provenite din partea



unei terte persoane, dacid s-ar interpune fapte si evenimente perturbatorii
imputabile lui.
Art.8. Drepturile concedentului:

- Concedentul are ca drept principal dreptul real de proprietate care poate fi
aparat pe calea actiunii in revendicare;

- Concedentul are dreptul si-1 evacueze pe concesionar de pe teren pentru
neplata redeventei la termenele si in conditiile stipulate prin contract sau daca
concesionarul refuza sa predea terenul la terminarea contractului.

- Concedentul are dreptul sa verifice, in perioada contractului de concesiune,
modul in care se respecta conditiile si clauzele acestuia de catre concesionar.

VII. INCETAREA CONCESIUNII

Art.9. Concesiunea inceteaza:

a) la expirarea termenului ;

b) prin rascumparare

¢) prin retragere.

d) prin renuntare

9a. La expirarea termenului prevazut in contract , daca partile nu convin
prelungirea concesionarii, terenul revine de drept concedentului.

9b. Pentru cazuri de interes public, concesiunea poate fi rdscumparata in
conditiile legii.

Oc. Concesionarea se retrage si contractul se reziliazd in situatia in care
concesionarul nu respectd obligatiile asumate prin contract, constatarea
facandu-se de organele de control ale concedentului. In acest caz concesionarul
va plati despagubiri in valoare de 80,40 euro. Concedentul va putea rezilia
contractul numai dupa notificarea cauzelor care au determinat-o.

Rezilierea apare de plin drept la expirarea duratei de 30 de zile de la
notificare daci in acest interval concesionarul nu isi indeplineste obligatiile.
Exceptie face situatia prevazuta la art. 5 din prezentul contract.
9d. Concesionarul poate renunta la concesiune in situatia in care cauze obiective
— justificate fac imposibila realizarea investitiei sau exploatarea ei, in acest caz
avand obligatia sa plateasca redeventa pana la data renuntarii.

Art.10. Forta majora exonereazi partile de raspundere in ceea ce priveste
indeplinirea totala sau partiala a obligatiilor ce le revin in conditiile legii.

Aparitia si incetarea cazului de fortd majora se vor comunica celeilalte parti
determinand decalarea obligatiilor contractuale in mod corespunzator.

VIII. REPARTIZAREA BUNURILOR

Art.11. La expirarea concesionarii, concesionarul este obligat sa restituie, in
deplina proprietate, liber de orice sarcind, bunul concesionat, inclusiv investitiile
realizate.

Categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de concesionar in derularea
concesiunii, sunt:

a) bunurile de retur care revin de plin drept, gratuit si liber de orice sarcini
concedentului, la expirarea contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur,
bunurile care au facut obiectul concesiunii precum si cele ce au rezultat in urma
investitiilor concesionarului.

b) bunurile de preluare care la expirarea contractului de concesiune, pot reveni
concedentului, in masura in care acesta din urma isi manifesta intentia de a
prelua bunurile respective in schimbul platii unei compensatii egale cu valoarea
contabila actualizatia. Sunt bunuri de preluare bunurile care au apartinut
concesionarului si au fost folosite de catre acesta pe durata concesiunii.

¢) bunurile proprii care, la expirarea contractului de concesiune raman in
proprietatea concesionarului. Sunt bunuri proprii bunurile care au apartinut

2



concesionarului si au fost folosite de catre acesta pe durata concesiunii, cu
exceptia celor prevazute la lit. b).

IX. LITIGIX

Art.12. Litigiile de orice fel ce decurg din neexecutarea sau executarea
necorespunzatoare a prezentului contract de concesiune daci nu pot fi
solutionate pe cale amiabila vor fi deduse instantelor judecatoresti. Exceptie face
situatia prevazuta la art. 5.

X. CLAUZE SPECIALE

Art.13. In cazul instrainarii constructiei, cumparatorul acesteia se substituie
concesionarului in contractul de concesiune pentru terenul respectiv.

Art.14. Concesionarul are obligatia ca, in termen de 90 de zile de data perfectarii
contractului de concesiune, dar anterior eliberarii autorizatiei de construire, si
depuna cu titlu de garantie, suma de 80,40 euro platibila in lei la cursul de
referinta al Bancii Nationale a Romaéniei din ziua efectuarii platii, cu titlu de
garantie. Daca este necesar, din aceasta suma vor fi prelevate penalitatile si
sumele datorate concedentului de catre concesionar, in baza prezentului contract
de concesiune.

Nerespectarea acestei obligatii atrage sanctiunile prevazute de Legea nr.
219/1998, precum si rezilierea de plin drept a contractului, unilateral, fara
punere prealabila in intarziere si fara interventia instantelor judecatoresti.
Contractul de concesiune va fi inregistrat de catre concesionar in cartea funciara
a Biroului de Carte Funciara de pe langa Judecatoria Buzau in termen de 30 de
zile calendaristice de la data incheierii lui, in caz contrar concesionarul urmand
sa suporte sanctiunile prevazute de Legea nr. 219/1998.

XI. DISPOZITII FINALE

Art.15. Planul de situatie-anexa nr.1 si procesul-verbal de predare-primire a
terenului-anexa nr.2 fac parte integranta din prezentul contract.

Art.16. Prezentul contract se completeaza cu dispozitiile Codului Civil.

Art.17. Pe toata durata concesiunii partile contractante se vor supune legislatiei
in vigoare.

Art.18. Prezentul contract intra in vigoare la data semnarii lui de partile
contractante.

Contractul s-a incheiat in 5 ( cinci ) exemplare.

Buzau, 17 decembrie 2003.

CONCEDENT CONCESIONARI

[+ PRIMAR) A\ i
. Colstifitin Bogcodgala il

O (of

SERVICIUL E@A.P.C.U.L.,

g PREECY . S

CONSILIER JURIDIC,

TR
A S—

L 3



ANEXA NR. 2
la contractul de concesiune
Nr. 20.170/2003

PROCES -VERBAL
incheiat astazi, 17 decembrie 2003

Astazi data de mai sus, Consiliul Local al Municipiului Buzau,
reprezentat prin ing. Constantin Boscodeala, primarul municipiului
Buzau, in calitate de concedent, pe de o parte
si Balaca Ion si Balaca Mihaela — Liliana, soti, cu domiciliul in mun.
Buzau, str. Independentei, bloc 5, scara A, etaj 2, ap. 6, in calitate de
concesionari pe de altd parte, in baza Hotararii nr. 184/2003 a
Consiliului Local al Municipiului Buziau si a contractului de
concesiune nr. 20.170/2003, am procedat primul la predarea si
secundul la primirea terenului in suprafata de 8,70 mp, limitrof
apartamentului nr. 1 situat la parterul blocului 5 A, str. Spiru Haret
din municipiul Buz&u.

Terenul prevazut mai sus se preda pentru o perioada de 49 de
ani incepand cu data de 02 iunie 2003.

CONCEDENT, CONCESIONARI,
PRIMAR, , \ c—_
ingrAlonstantin Bo:/;(:}dealé eestlemm= L
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE
IMOBILIARA BUZAU

Dosar nr. 8411 /18.05.2005
INCHEIERE Nr. 7641

Registrator : Gheorghe Elena Viorica
Asistent Registrator : Murea lon Tiberius

Asupra cererii introduse de Balaca Ion privind inscrierea in cartea
funciara a dreptului de proprietate si concesiune baza contractului de
concesiune nr. 20170/2003 si Hotatriarea CLM Buzau 184/ 2003

Vazand referatul asistentului — registrator, in sensul ca nu exista
piedici la inscriere, fiind lndeplmlte conditiiile prevazute de art. 50 din
Legea nr. 7/1996 cu modificarile si completarile , achitat tarif in suma de
250.000 lei cu chitanta nr. 2326535/2005, pentru serviciul de publicitate
imobiliara cu codul nr. PI15si PI 17

DISPUNE:

Admiterea cererii cu privire la imobilul teren situat in str. Spiru Haret,
bloc 5A, parterinscris in cartea funciara nr. 17646 a municipiului Buzau
avand nr. cadastral 6237 propr ietatea PRIMARIA iBULAU sub Al+1 sa se

—— e

concesiune pe o per:oada de 49 de am in favoarea Balaca Mlhaela I 1hana 51
Balaca Ion. ’

“Prezenta se va comunica partilor.

Cu drept de plangere in termen de 15 zile de la comunicare, care se
depune la oficiul de cadastru si publicitate imobiliara, se inscrie in cartea
funciara si se solutioneaza de instanta compenta din circumscriptia in care

se afla imobilul.
Data la data de 07.06.2005 .
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
- PRIMAR -

Nr. 13.938/2003

A-TERITORIUEUT

-SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE PATRIMONIU,
CADASTRU URBAN-SI-EICITATIL

SERVICIUL ACORD UNIC, AUTORIZARE SI CONTROL
_ DISCIPLINA IN CONSTRUCTH-

Spre stiinta: BALACA ION

BALACA MIBABLA - LILIAWA.
Buziu, strada Independentei, bl. b, scara A, et. 2,ap. 6

In baza prevederilor art. 68, alin. (1), lit. b) din Legea nr.
215/2001 a administratiei publice locale, va transmitem alaturat 1n
vederea ludrii la cunostinta si executarii, Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Buzau nr. 184 din 28 august 2003 pentru aprobarea unui
plan urbanistic de detaliu,precum si concesionarea unui teren la
solicitarea sotilor Balaca Jon si Balaca Mihaela - Liliana, cu domiciliul
in municipiul Buziu, strada Independentei, bl. 5, scara A, etaj 2, ap. 6.
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ROMANIA
PREFECTURA JUDETULUI BUZAU

ORDIN

privind atribuirea in proprietatea actualilor detinitori de locuinte
din municipiul Buzau, a terenurilor aferente acestora

Avand in vedere:

- adresa nr.3536/08.02.2002 a Primariei Municipiului  Buzau,
mregstrata la Prefectura Judetului Buzau sub numérul 1387/08.02.2002, prin
care se propune atribuirea in proprietatea actualilor detinatori de locuinte din
municipiul Buzau, a terenurilor aferente acestora:

- prevederile art.36 din Legea fondului funciar nr.18/1991, republicata;

In temeiul art. 137 din Legea nr. 215/2001, privind administratia publica

locala,
Prefectul Judetului Buzau emite urmatorul

ORDIN:

Art. 1. Se atribuie In proprietatea actualilor detindtori ‘de locuinte din
municipiul Buzau, terenurile aferente acestora, conform anexei care face
parte integranta din prezentul ordin.

Art. 2. Direclia Resurse Umane si Relatii cu Publicul impreuna cu
Primaria Municipiului Buzau vor duce la indeplinire prevederile prezentului
ordin, prin Tnregistrare si comunicare celor interesati.

Buzau, A7/.22. 200

Nr, »ZZ/ -




) AN X
la Ordinul nr.22 cin11.02.2002
al Prefectului Judetului Buzau

PREFECTURA JUDETULUI BUZAU

. TABEL NOMINAL
cu persoanele carora Ui se airibuie in proprietate terenurile aferente aparlamentelor,
caselor de locuil si anexelor gospodaresti, curtilor si gradinilor din jurul acestora, siluale
in intravilanul municipiului Buzau, conform art. 36 din Legea nr. 18 / 1991, republicala

Numele si prenumele Locul unde este situat Suprafata Regimul juridic al terenului Obs,

terenud terenului
Ar(.36,alin.2 Ari.36, alin. 3 ArL 38, alin. 5

Decizia privind 1. Contractul de 46. Decizie
atribuirea in instrainare a loc. 47.Proces-verbal
folosinta sau autentificat 48. Alie doc.

- folosinta vesnica 2. Decizia privind  doveditoare
a lerenulul  alribuirea in [ol.
a terenului__ . —

0 1 "3 3 1 5 ~ 6 7
21 BALACA ION str. Spiru Haret, bl. 5A,  cota parte  274/2001 - - in indiviziune
BALACA MIHAELA ap. 1, parter. 21,00

LILIANA

pentru conformitate,

o ®élBerviciu E.P.C.U.
" ing. Viejor Alexandru
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