ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
- CONSILIUL LOCAL -

PROIECT DE HOTARARE NR. 216 din 19.09.2024
pentru aprobarea cumpararii unui imobil, proprietatea doamnei | | | R
I situat in localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, judetul Buzéu

Consiliul Local al Municipiului Buzdu, judetul Buzdu, fintrunit in sedin{a
ordinara;

Avand in vedere:

-adresa Inregistratd la Primdria Municipiului Buzau sub nr. 66.277 din 04
aprilie 2024, prin care doamna i instiinta Municipiul Buz&u asupra
intentiei sale de a vinde imobilul situat Tn satul Lunca Jaristei, comuna Siriu, judetul
Buzau:;

-referatul de aprobare al primarului municipiului Buzadu, finregistrat sub
nr.259/CLM/19.09.2024;

-raportul comun de specialitate inregistrat sub nr. 165.137 din 19.09.2024 al
Directiei Finante Publice Locale, Serviciului Evidentd Patrimoniu si Licitati si
Serviciului Investitii, Achizitii Publice din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Buzau;

-avizul Comisiei pentru tranzitia la economia circulard, buget, finante,
agriculturd, turism si relatii internationale;

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

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

-raportul de evaluare inregistrat la Primaria municipiului Buzau la nr.109.237
din 17.06.2024, completat cu raportul de evaluare inregistrat la Primaria municipiului
Buzau la nr. 164.337 din 18.09.2024, intocmite de evaluatorul autorizat Radu
Tiganus;

-Procesul — verbal de negociere a pretului de cumpdrare nr. 126.693 din
18.07.2024;

-Procesul — verbal de negociere a pretului de cumpaérare nr. 164.787 din
18.09.2024;

-prevederile Anexei 3, "C3. Active fixe alte cheltuieli" — pct. 101 - Achizitie
teren si locuintd Benone Sinulescu, din Hotérarea nr. 180 din 31 iulie 2024 a
Consiliului Local al Municipiului Buzau privind rectificarea 2 a bugetului Municipiului
Buzau, pe anul 2024,

-prevederile art. 858, art. 863, lit. a) si urm. din Legea nr. 287/2009,
republicata, privind Codul civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

-prevederile art. 46, alin. 1, alin. 2, lit. a si alin. 3 din Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare;

-prevederile art. 29, alin. 1, lit. a din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile
publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129, alin. (1), alin. (2), lit. b), alin. (4), lit. f), art.
139;alin.(2), coroborat cu-art. 5, lit. dd), precum-si-art. 196, alin. (1), lit.a) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1.- (1) Se aproba cumpararea imobilului intravilan, situat in satul Lunca
Jaristei, comuna Siriu, judetul Buzau, proprietatea doamnei ||| EEGzG
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(2) Imobilul prevazut la alin. (1) este format din:

- teren, categoria de folosinta curti — constructii, in suprafata de 848 m.p.;

- teren, categoria de folosinta arabil, in suprafata de 1.552 m.p,;

- constructia C1, cu destinatia de locuintd, cu suprafata construité la sol de
96,70 m.p. si suprafata construitd desfasurata de 96,70 m.p.;

- constructia C2, cu destinatia de cladire anexa, cu suprafata construita la sol
de 43,00 m.p. si suprafata construita desfasurata de 43,00 m.p;

- constructia C3, cu destinatia de cladire anexa, cu suprafata construita la sol
de 33,40 m.p. si suprafata construitd desfasuratd de 63,80 m.p., si este identificat in
Planul de amplasament si delimitarea a imobilului — Anexa nr. 1, care face parte
integranta din prezenta hotarare

Art.2.- Se aproba procesele — verbale de negociere a pretului de cumpaérare a
imobilului prevazut la art. 1 din prezenta hotérare, inregistrate la nr. 126.693 din
18.07.2024 si nr. 164.787 din 18.09.2024, intocmite de Comisia de negociere
constituitd conform Dispozitiei Primarului municipiului Buzau nr. 842 din 10.07.2024,
prevazute in anexele nr. 2A si 2B, care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3.- Se insuseste pretul de vanzare-cumparare al imobilului, care este de
50.000 euro, conform proceselor — verbale de negociere a pretului de cumparare a
imobilului nr. 126.693 din 18.07.2024 si nr. 164.787 din 18.09.2024. Plata se va face
n lei la cursul de referinta al Bancii Nationale a Romaniei din ziua efectuarii platii.

Taxele notariale privind achizitionarea imobilului, precum si cele privind
inscrierea imobilului in cartea funciara, vor fi suportate de cumparator.

Aceasta achizitie a fost cuprinsa Tn programul de investitii publice pe anul in
curs, conform Anexei 3, "C3. Active fixe alte cheltuieli" — pct. 101 - Achizitie teren si
locuintd Benone Sinulescu, din Hotdrarea nr. 180 din 31.07.2024 a Consiliului Local
al Municipiului Buz&u privind rectificarea 2 a bugetului Municipiului Buzau, pe anul
2024, fiind Tndeplinite astfel conditiile art. 46, alin (1), alin. (2), lit. a) si alin. (3) din
Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.4.- Imobilul cumparat in conditile prezentei hotérari se inregistreaza ca
bun apartinand domeniului public al municipiului Buzau, la valoarea prevazuta in
contractul de vanzare-cumparare.

Art.5.- Se imputerniceste Primarul municipiului Buz&u s& semneze contractul
de vanzare-cumparare, avand ca obiect imobilul prevdzut la art. 1 din prezenta
hotarare.

Art.6.- Primarul municipiului Buzdu, prin intermediul Serviciului Evidenta
Patrimoniu si Licitatii, Serviciul Juridic si Contencios Administrativ, Serviciul Investitii,
Achiziti Publice si Directia Finante Publice Locale, va aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Art.7.- Prin grija secretarului general al municipiului, prezenta hotérare va fi
comunicata persoanelor, autoritatilor si institutiilor interesate.

INITIATOR,
PRIMARUL MUNICIPIULUI BUZAU
Constantin TOM




ANEXA nr. 1

la Hotararea nr. din . .2024
a Consiliului Local al Municipiului Buzau

Anexa nr. 16

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:500

Suprafata masurata

Adresa imobilului

Nr. Cadastral

a imobilului (mp)

Sat Lunca Jaristei, nr.143, Cv. 81, P779, 779/1, 779/2,
com. Siriu, jud. Buzau.

\‘\.

2400

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

Siriu

!
Nr. carte|funciara

l

e N~
<
&
o
k]
g
—
=
442950
1 A I
- \ A, Date referitoare/fa teren 7
Nr. Categorie de Suprafata o
parcela__{—"folosita \ (mp) Maniun
Cc \ \ 848 Teren neimprejmud intre punctele 2-5, imprejmuit cu gard de plasa inffe 5-7, 12-15, 1819, 20-25-1-2 .
P 2 A\ L — gard din lemn intre 7-12, 18-20, delimitat de aneye intre 15-16.
Total i} 2400 | 7
\ B/ Date referitoare la constructii 7
Ced Destinatia Supratata r:&:nnl;lrulta laecl ! Mentiuni
[ 6l | | 96.7 Ty Locuinta parter, suprafata construita degfasurata = 86.7mp.
C2 cA | \ 43.0 Anexa parter, suprafata construita désfasurata = 43mp.
c3 CA \ | 33.4 Anexa-supsol si parter, suprafata constnyita desfasurata = 63.8mp.
Total | | 173.1 : /
— Suprafata totala masurata a imobilului = 2400mp ——/
Suprafata din act = 2400mp
Executant, Inspector,
Confimm introducerea imobilului in baza de date integrata §i
atribuirea numarului cadastral

Data: 11.09.2024

STRATONE LUCIAN - ION

Auterizatie: Seria RO-8-F, Nr, 1402

Semnatura si stampila

Confirm executaraa masuratorilor la teren,
corectitudinea intacmiri documentatjei cadastrale si
corespondenta acesteia cu realitatea din teren

Semnatura si parafa

Data:



ANEXA nr. 2A
la Hotararea nr. din . .2024
a Consiliului Local al Municipiului Buzau
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ANEXA nr. 2B
la Hotararea nr, dift 3 L orwa

a Consiliului Local al Municipiului Buzay
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
- PRIMAR -

Nr. 259/CLM/19.09.2024

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare pentru aprobarea cumpararii unui imobil,
proprietatea doamnei . situat in localitatea Lunca
Jaristei, comuna Siriu, judetul Buzau

Prin adresa nr. 66.277 din 04 aprilie 2024, doamna

instiinta Municipiul Buzau asupra intentiei sale de a vinde imobilul
situat in satul Lunca Jaristei, comuna Siriu, judetul Buzau, imobil in care
a copilarit artistul Benone Sinulescu.

incercam sa facem acest act de ducere mai departe a memoriei lui
Benone Sinulescu, cel mai mare artist al muzicii populare romanesti. Am
fost binecuvantati ca este buzoian, a cantat Buzaul ca nimeni altul,
muzica lui va ramane pentru totdeauna in memoria buzoienilor si casa in
care s-a nascut si a crescut de la Siriu, incercam sa o cumparam si sa
facem impreuna o casa memoriala.

Acest demers este motivat de necesitatea de a onora si a pastra
vie mostenirea culturala si artistica a unuia dintre cei mai mari artisti ai
muzicii populare roméanesti, Benone Sinulescu, care a avut o contributie
semnificativda la promovarea judetului Buzau pe plan national si
international.

Benone Sinulescu, nascut si crescut pe meleagurile buzoiene, a
fost si ramane o personalitate marcanta a muzicii populare roméanesti, iar
recunoasterea meritelor sale este un act de respect si apreciere fata de
valorile noastre culturale.

in decursul unei cariere de peste cinci decenii, Benone Sinulescu
a inregistrat sute de cantece si a sustinut mii de spectacole atat in tara,
cat si in strainatate. Repertoriul sau bogat, care include cantece de dor
si jale, balade si doine, a contribuit la pastrarea si promovarea traditiilor
si obiceiurilor populare romanesti. Prin interpretarile sale, Benone
Sinulescu a reusit sa aduca n prim-plan frumusetea si autenticitatea
folclorului roméanesc, fiind recunoscut si apreciat de critici si de public
deopotriva.

Printre cele mai cunoscute piese ale sale se numara ,Cat e Siriul
de mare” si ,Radu mamii”. Aceste melodii nu doar ca au devenit
emblematice pentru muzica populard romaneasca, dar au si imbogatit
patrimoniul cultural national. Benone Sinulescu a colaborat cu numerosi
artisti renumiti si a fost invitat sa participe la festivaluri si concursuri
internationale, unde a reprezentat cu mandrie Romania si judetul Buzau.

De-a lungul carierei sale, Benone Sinulescu a fost distins cu
numeroase premii si distinctii pentru contributia sa deosebita la cultura
roméneasca, printre care ,Ordinul National pentru Merit" in grad de
Cavaler.
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Imobilul din satul Lunca Jaristei, comuna Siriu, judetul Buzau este
proprietatea doamnei in baza certificatului de
mostenitor suplimentar nr. 45 din 20.04.2022 redactat si editat la
Societatea Notariala Legitimus de notarul public Florian Badea.

In vederea demararii procedurii de cumparare, imobilul a fost
evaluat de catre evaluatorul autorizat Radu Tiganus.

Comisia de negociere constituita conform Dispozitiei Primarului
Municipiului Buzdu nr. 842 din 10.07.2024, s-a intrunit pentru
negocierea pretului de cumparare a imobilului, intocmindu-se procesele
— verbale inregistrate la nr. 126.693/18.07.2024 si nr. 164.787/18.09.2024,
pretul negociat fiind de 50.000 euro. Pretul de vanzare-cumparare a
imobilului a fost acceptat de catre proprietar.

Imobilul se va inregistra ca bun apartinand domeniului public al
municipiului Buzau, la valoarea prevazuta in contractul de vanzare-
cumparare, iar inventarul bunurilor care apartin domeniului public se va
completa in mod corespunzator.

Cumpararea acestui teren constituie exceptie de la Legea
nr.98/2016 privind achizitile publice, cu modificarile si completarile
ulterioare, in conformitate cu prevederile art. 29, alin. (1), lit. a) din acest
act normativ.

Aceastd achizitie de terenuri a fost cuprinsa in programul de
investitii publice pe anul in curs, conform Anexei 3, "C3. Active fixe alte
cheltuieli" — Achizitie teren si locuintd Benone Sinulescu, din Hotararea
nr. 180 din 31.07.2024 a Consiliului Local al Municipiului Buzau privind
rectificarea 2 a bugetului Municipiului Buzau, pe anul 2024, fiind
indeplinite astfel conditiile art. 46, alin (1), alin. (2), lit. a) si alin. (3) din
Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare.

in conformitate cu prevederile art. 87 din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, autoritatile administratiei publice locale
administreaza sau, dupa caz, dispun de resursele financiare, precum si
de bunurile proprietate publica sau privata ale U.A.T. Potrivit art. 139
alin. 2 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul local
adoptad hotarari privind dobandirea sau instrainarea dreptului de
proprietate in cazul bunurilor imobile cu majoritatea calificata.

n acest scop s-a intocmit alaturatul proiect de hotarare, pentru a fi
introdus pe ordinea de zi a sedintei Consiliului Local al Municipiului
Buzau.
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
PRIMARIA MUNICIPIULUI BUZAU
-Directia Finante Publice Locale-
-Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatii-
-Serviciul Investitii, Achizitii Publice-
Nr. 165.137/19.09.2024

RAPORT COMUN DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare pentru aprobarea cumpararii unui imobil, proprietatea
doamneidsituat in localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu,

judetul Buzau

Prin adresa nr. 66.277 din 04 aprilie 2024, doamna i EGTNGNEG
instiinta Municipiul Buzau asupra intentiei sale de a vinde imobilul situat in
satul Lunca Jaristei, comuna Siriu, judetul Buz&u, imobil in care a copil&rit
artistul Benone Sinulescu. Totodata va pune la dispozitia Municipiului Buz&u
ordinele, medaliile, diplomele precum si o parte din costumele populare de
scena ale artistului, in vederea expunerii acestora.

Imobilul este proprietatea doamnei _ in baza
certificatului de mostenitor suplimentar nr. 45 din 20 aprilie 2022 redactat Si
editat la  Societatea Notariala Legitimus de notarul public Florian Badea si
este format din :

- teren, categoria de folosinta curti — constructii, in suprafata de 848
m.p.;

- teren, categoria de folosinta arabil, Tn suprafata de 1.552 m.p.;

- constructia C1, cu destinatia de locuinta, cu suprafata construita la sol
de 96,70 m.p. si suprafata construitd desfasurata de 96,70 m.p.;

- constructia C2, cu destinatia de cladire anexa, cu suprafata construita
la sol de 43,00 m.p. si suprafata construita desfé$uraté de 43,00 m.p,;

- constructia C3, cu destinatia de cladire anexa, cu suprafata construita
la sol de 33,40 m.p. si suprafata construitd desfasurata de 63,80 m.p.

in vederea demararii procedurii de cumparare, imobilul a fost evaluat de
catre evaluatorul autorizat Radu Tigénus conform raportului de evaluare
inregistrat la Primaria Municipiului Buz&u sub nr. 109.237 din 17 iunie 2024.

La data de 18 iulie 2024, Comisia de negociere constituitd conform
Dispozitiei Primarului Municipiului Buzau nr. 842 din 10 iulie 2024, s-a intrunit
pentru negocierea pretului de cumparare a imobilului, intocmindu-se procesul
— verbal inregistrat la nr. 126.693. S-au costatat neconcordante intre extrasul
de carte funciara, continutul raportului de evaluare si certificatul de mostenitor
suplimentar nr. 45 din 20 aprilie 2022. S-a negociat pretul de cumpdrare a
imobilului la suma de 50.000 euro, urmand ca proiectul de hotarare sa fie
promovat dupa clarificarea neconcordantelor.

Urmare a lucrarilor de rectificare a cartii funciare, a fost efectuata o
noua evaluare in concordanta cu noua masuratoare cadastrald. S-a intocmit
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raportul de evaluare inregistrat la Priméaria Municipiului Buzau sub nr.
164.337 din 18 septembrie 2024.

La data de 18 septembrie 2024, Comisia de negociere constituita
conform Dispozitiei Primarului Municipiului Buzau nr. 842 din 10 iulie 2024, s-
a intrunit pentru negocierea pretului de cumparare, intocmindu-se procesul -
verbal inregistrat la nr. 164.787, pretul negociat fiind de 50.000 euro. Pretul
de vanzare-cumparare a imobilului a fost acceptat de catre proprietar.

in cazul cumpararii, imobilul se va finregistra ca bun aparfinand
domeniului public al municipiului Buzau, la valoarea prevazuta in contractul
de vanzare-cumpdrare, iar inventarul bunurilor care apartin domeniului public
se va completa in mod corespunzator.

Cumpdrarea acestui teren constituie exceptie de la Legea nr. 98/2016
privind achizitile publice, cu modificarile si completéarile ulterioare, n
conformitate cu prevederile art. 29, alin. (1), lit. a) din acest act normativ.

Aceasta achizitie de terenuri a fost cuprinsa in programul de investitii
publice pe anul in curs, conform Anexei 3, "C3. Active fixe alte cheltuieli" —
Achizitie teren si locuinti Benone Sinulescu, din Hotararea nr. 180 din 31 iulie
2024 a Consiliului Local al Municipiului Buzdu privind rectificarea 2 a
bugetului Municipiului Buzau, pe anul 2024, fiind indeplinite astfel conditiile
art. 46, alin (1), alin. (2), lit. a) si alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare.

in conformitate cu prevederile art. 87 din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, autoritatile administratiei publice locale administreaza
sau, dupad caz, dispun de resursele financiare, precum si de bunurile
proprietatea sa publica sau privata. Potrivit art. 139 alin. 2 din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare, Consiliul local adoptéd hotarari privind dobandirea
sau instrainarea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile cu
majoritatea calificata.
in acest scop, s-a intocmit alaturatul proiect de hotarare, pentru a fi
introdus pe ordinea de zi a sedintei Consiliului Local al Municipiului Buzau.

DIRECTOR EXECUTIV
DIRECTIA FINANTE PUBLICE LOCALE,
Cristian Stefan Ceausel

SEF SERVICIUL INVESTITII,
ACHIZITII PUBLICE,

Aurelia Tu/rjw
SEF SERVICIUL EVIDENTA lar

PATRIMONIU SI LICITATII,
Catalin Manea
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

RAPORT DE EVALUARE

Bunuri imobile

Teren intravilan curti constructii in suprafata din acte si din
masuratori de 848 mp, teren intravilan arabil in suprafata de 1.552
mp si Constructiile C1-Locuintd, C2-Anexa, C3-Anexa parter si subsol
CAD 22848, CF 22848 Siriu

Adresa: Localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, Jud. Buziu

'-_Eg'}{ j””’”u
SR A
PRIMA] 1A Fw.ﬂ’ﬂ!l"'l’!'i' Ul

Client: UAT Municipiul Buzau

Utilizator desemnat: _

—

‘:é'}:if‘;:“i?\a ll‘ i GR ATy
Evaluator: Radu Tiga . S / %Z; \3&379 Lm“‘
: liganus n /8 N 09 ,,,,,,,,,,,,,,,,
Data evaludrii: 17 Septembrie 2024 M ﬁiﬁwaz
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

CUPRINS:

Sinteza raportului
Cap.1 Prezentarea si certificarea evaluatorului

Cap.2 Bazele evaludrii. Sfera misiunii de evaluare

1. Beneficiarul, utilizatorul, obiectul, scopul, utilizarea si instructiunile evaluarii

2. lIpoteze si ipoteze speciale;clauza de nepublicare

3. Premisele evaluirii.Declararea conformitatii evaludrii cu SEV. Tipul valorii estimate,
metodologia de evaluare
Data evaluirii, data raportului, moneda raportului, modalitati de plata

5. Inspectia bunurilor. Amploarea investigatiilor
Natura si sursa informatiilor utilizate

Cap.3 Prezentarea datelor

1. Descrierea activelor si a situatiei juridice
2. Date despre aria de piata
3. Descrierea proprietatii

Cap.4 Analiza datelor si concluziile

1. Cea mai buna utilizare

2. Abordarea evaludrii. Abordarea prin piatd. Abordarea prin cost.
3. Opinia finald asupra valorii

Cap.5 Anexe

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea_ 2
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Sinteza raportului

Obiectul evaludrii:

Teren intravilan cu categoria curti constructii in suprafata din acte si din masuratori de
848 mp, teren intravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din masuritori de
1552 mp si constructiile C1- Casa de locuit in suprafata construita la sol de 96,7 mp, C2-
Anexd(bucatarie, baie si dormitor) in suprafata construitd la sol de 43 mp si C3-Anexa si

subsol(terasa si beci) in suprafatd construitd la sol de 33,4 mp, inscrise in Cartea
Funciara nr. 22848 a comunei Siriu, CAD 22848, proprietate imobiliard situati in
localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, jud. Buziu.

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piata in vederea informarii clientului.

Beneficiarul evaludrii: UAT Municipiul Buzdu, str. Piata Daciei nr.1, jud. Buziu

Utiizator desernat:

Bucuresti

Evaluator: Evaluator Autorizat Radu TIGANUS, nr.legitimatie ANEVAR 18849,
specializarea EPI

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata

Moneda valorii estimate: RON

Data evaluarii: Septembrie 2024
Data intocmirii: 17 Septembrie 2024

Intocmit conform  Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, in spet3 SEV 100, SEV
101, SEV 102, SEV 103, SEV 230 si GEV 630

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea-
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Rezultatele si concluziile evaludrii:

“Bunimobilevaluat | Valoarede | Valoarede
Sl pigtiin Bure| | platain Ll

Teren intravilan' cu ”categodria cu.rti “c”ahstruc‘ti'i in
suprafatd din acte si din mdsurdtori de 848 mp, teren
intravilan cu categoria arabil in suprafatd din acte si din 24,000 119.372
masuratori de 1552 mp

C1-Locuinta edificatd in anul 1918, 5¢=96,7 mp
C2-Anexd(bucatirie, baie si dormitor) edificatd in anul 26.151 130.069
1977, Sc=43 mp

C3-Anexa si subsol(terasa si beci) edificatd in anul 1977,
Sc=33,4 mp

TOTAL 50.151 249.441
Valorile nu contin TVA

Curs valutar BNR la 17.09.2024, 1 euro=4.9738 lei

Data: 17.09.2024

Digitally signed by TIGANUS  Evaluator ANEVAR
RADU 4
TIGANUS RADU Date: 2024.09.17 14:34:22 Radu TIGANUS

+03'00'

Cap.1 Prezentare si certificare evaluator
Prezentarea evaluatorului
Radu TIGANUS, evaluator autorizat ANEVAR, nr. Legitimatie 18849, specializarea EPI.
Certificare
Subsemnatul Radu Tiganus, certific, dupi cele mai bune cunostinte ale mele, ca:
Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in ce priveste bunurile mobile care constituie obiectul
acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea _ 4
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

\//’

Nu am nicio pdrtinire legatd de bunurile mobile care sunt obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in aceastd evaluare;

» Angajarea mea in aceasta evaluare, onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii 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 necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

# Nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanei care semneaz3 acest raport;

\«,1

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR in domeniul evalu3rii
bunurilor imobile;

» Subsemnatul a inspectat personal bunurile mobile subiect;

Data: 17.09.2024
Evaluator ANEVAR
Radu TIGANUS

Cap.2 Premisele evaluarii. Sfera misiunii de evaluare

2.1 Beneficiarul si utilizatorul desemnat al lucrérii, obiectul, scopul si instructiunile
evaluarii.
Beneficiarul evaludrii este UAT Municipiul Buzdu, str. Piata Daciei nr.1, jud. Buzau

Utilizatorul desemnat al evalusri: [
I o5

Obiectivul evaluarii:

Teren intravilan cu categoria curti constructii in suprafata din acte si din masuratori de
848 mp, teren intravilan cu categoria arabil in suprafatd din acte si din masuratori de 1552
mp si constructiile C1- Casa de locuit in suprafata construitd la sol de 96,7 mp si C2-
Anexd(bucatarie, baie si dormitor) in suprafata construita la sol de 43 mp si C3-Anex3
subsol si parter(terasa si beci) in suprafata construita la sol de 33,4 mp, inscrise in Cartea

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea _5
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Funciard nr. 22848 a comunei Siriu, CAD 22848, proprietate imobiliara situata in
localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, jud. Buzau.

Scopul raportului: estimarea valorii de piatd in vederea informarii clientului.

Instructiunile evaludrii: Evaluatorul a primit misiunea de evaluare a bunurilor imobile in
vederea utilizirii evaludrii pentru scopul aratat, conform Comandd 163980/17.09.2024.
Lucrarea de evaluare a fost intocmitd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor,
Editia 2022.

2.2 Ipoteze si ipoteze speciale; Clauza de nepublicare
Acest studiu are la bazd documente, informatii si date puse la dispozitie de beneficiarul
lucririi, acestea fiind considerate corecte si ca atare nefiind verificate din surse
independente.
Documentele, datele si informatiile de piata utilizate au fost extrase din surse de informare
publice si ca atare, au fost considerate corecte si credibile, fard a se face investigatii
suplimentare pentru verificarea lor pe alte cai si prin alte mijloace.
O evaluare este inerent subiectiva si reprezintd opinia asupra valorii proprietdtii evaluate la
data intocmirii lucrarii.
Tn elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au fost considerati cd au
influenta asupra valorii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevantd pentru estimarea
valorii.
Evaluatorul a presupus c3 dreptul de proprietate este valabil si nu exista sarcini la data
evaludrii, altele decat cele mentionate in raport.
Evaluatorul nu poate fi considerat rdspunzdtor pentru existenta unor vicii ascunse si/sau
factorii externi nesesizati ce pot influenta valoarea estimata.
Evaluatorul nu este obligat, prin natura muncii sale, sd ofere consultantd in continuare sau sa
depund marturie in instantd legat de proprietatile subiect.
Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de
piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de schimbarile
economice, sociale si geopolitice. Aceste previziuni sunt prin urmare supuse schimbarii
conditiilor viitoare.
S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sa apara cu exceptia celor prezentate in lucrare.
Evaluatorul isi asum3 fatd de beneficiar intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate
in prezenta lucrare.
Activele au fost evaluate de sine stititor, independent de existenta altor active de acelasi tip
in patrimoniul beneficiarului.

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea _6
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

» Ipoteze speciale: avdnd in vedere cd amplasamentul este unitar dar format din 2 loturi
distincte si cu incadrdri diferite, terenul a fost evaluat in ipoteza speciald de a fi un singur lot
si cu incadrarea curti-constructii, intravilan.
Valorile exprimate in Raport nu contin TVA.

\%

Clauza de nepublicare

Prezenta lucrare sau orice referire la aceasta, nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al prestatorului, cu specificarea
formei si contextuluiin care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

2.3 Baza de Evaluare. Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare
ANEVAR, tipul valorii estimate, metodologia de evaluare

Baza de evaluare. Declararea conformitdtii cu standardele ANEVAR

Raportul de evaluare respecta standardele nationale de evaluare, metodele de evaluare utilizate
fiind reglementate de Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, corespunzdtor tipului de
proprietate evaluatd, scopul evaludrii, informatiile de piata aflate la dispozitia evaluatorului.

Activele au fost evaluate potrivit GEV 630-Evaluarea bunurilor Imobile
Tipul valorii estimate

Evaluarea bunurilor imobile subiect s-a facut pe baza valorii de piatd, asa cum este definit3 in
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022:

“Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd o activitate de marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.”

Metodologia de evaluare

Metodologia de evaluare constd in culegerea, analizarea si ajustarea informatiilor
considerate relevante de catre evaluator, care selecteaza si aplicd abordirile si metodele de
evaluare, care conduc la valoarea estimatd in conformitate cu scopul propus si instructiunile
evaluarii.

in procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordéri ale evaluirii: piatd, cost si venit.
Este rational ca evaluatorul sd ia in considerare fiecare abordare. Fiecare abordare se bazeaza pe
principiul substitutiei, conform caruia atunci cdnd sunt disponibile mai multe bunuri sau servicii

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea_7
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

similare, cel cu pretul cel mai scazut va avea cea mai mare cerere §i cea mai raspandita distributie.
Cu alte cuvinte, pretul unui bun stabilit pe o piata datd, este limitat de preturile platite in mod
frecvent pentru bunuri competitive pe acelasi segment de piata, de alternative financiare pentru
investirea banilor in alte domenii.

Cele trei abordiri principale in evaluare, descrise in SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul
general), pot fi aplicate pentru evaluarea bunurilor imobile.

Abordarea prin piatd, cunoscutd 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 piat3 este aplicabil3 tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Metoda de evaluare folositd pentru evaluarea terenului este metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand existd 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 evaludrii terenului subiect. n
procesul de comparatie sunt luate in considerare asemandrile si deosebhirile dintre loturi, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

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

Procedura pentru aplicarea abordarii este:

> Analizarea informatiilor de pe piat referitoare la proprietatile similare cu proprietatea
subiect, care au fost vAndute recent, sunt oferite la vanzare sau se afld sub un contract.
Se jau in considerare caracteristici ale proprietatilor cat mai asimilabile proprietatii
subiect, pentru a garanta ca vanzdrile/ofertele comparabile reflectd actiunile
cumparatorilor similar;

» Selectarea proprietatilor comparabile. n realizarea prezentului raport de evaluare, s-
au folosit ca surse de informatii, ofertele de vanzare pt. proprietati imobiliare similare
din zona studiat3, existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web
ale diferitelor companii imobiliare.

Abordarea prin venit poate fi utilizatd daca pot fi identificate fluxurile de numerar
specifice pentru activ sau pentru un grup de active complementare. Totusi unele din fluxurile de
numerar pot fi atribuite imobilizdrilor necorporale si este dificila separarea lor de contributia
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

acestora la fluxurile de numerar. Utilizarea aborddrii prin venit nu este practici pentru multe
imobilizari corporale mobile individuale.

Abordarea prin cost este in general adoptata pentru evaluarea bunurilor imobile, in cazul
activelor individuale care sunt specializate. Aceasta se aplicd prin determinarea costului de
inlocuire net al activului. Costul de inlocuire al activului se estimeazi de citre un participant pe
piatd. Costul de inlocuire este costul necesar pentru a obtine un activ alternativ cu utilitate
echivalenta.

2.4 Data evaludrii, data raportului, moneda raportului, modalitati de plat3
Data evaludrii

Data de referinta pentru estimarea valorii (data evaludrii) = 17 Septembrie 2024
Data intocmirii raportului este Septembrie 2024

Moneda raportului

Valoarea este exprimata in lei si euro.

Cursul valutar utilizat in conversia valorilor ale ciror exprimare este in valuti, este cursul
BNR din data de 17.09.2024: 1 euro= 4,9738 lei.

Modalitdti de platd

Valoarea estimata reflectd o suma in numerar (echivalent cash, la data evalurii)

2.5 Inspectia bunurilor. Amploarea investigatiilor
Inspectia bunului imobil

Activele au fost inspectate de evaluator in data de 24.04.2024, in baza documentelor si a
planului de delimitare si amplasament al corpurilor de proprietate. Evaluatorul a avut
acces in interiorul proprietatii imobiliare si s-a putut concluziona ci aceasta este
pozitionatd in localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, cu deschidere directd la str.
Principald, fiind Tmprejmuitd pe toate cele 4 laturi si avand acces rutier din strada
principala.

Amploarea investigatiilor

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea_9
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Aceasti lucrare are la bazd documente, informatii si date puse la dispozitie de beneficiarul
lucririi, acestea fiind considerate corecte si ca atare nefiind verificate din surse
independente. Au fost obtinute informatii legate de situatia juridica si destinatia cladirilor
din proximitate cat si despre lucrarile de renovare/modernizare la care au fost supuse
cladirile.

Natura si sursa informatiilor utilizate

Au fost utilizate date si informatii primite de la beneficiar, informatii si date publice,
precum si informatii din mediul de afaceri de profil.

Sursele principale de informare au fost:

- Plan de amplasament si delimitare intocmit de ing. Stratone Lucian-lon Tn data de
11.09.2024

- Extras de Carte Funciard nr.135956 din 04.10.2023

- Certificat de mostenitor nr.45 din 20.04.2022;

- Informatii statistice, curs valutar

- Documentele si informatiile prezentate de client;

- Date de piatd extrase de pe website-uri de profil

Cap.3 Prezentarea datelor

3.1 Identificarea proprietatii

Identificarea s-a ficut in baza documentelor puse la dispozitie de client, precum si a

inspectiei tehnice pe teren.

Imobilul este situat in loc. Lunca Jaristei, comuna Siriu si este format din teren
intravilan cu categoria curti constructii in suprafata din acte si din mdasurdtori de 843 mp,
teren intravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din masuratori de 1552 mp si
constructiile C1- Casd de locuit in suprafatd construitd la sol de 96,7 mp si C2-
Anexi(bucitirie, baie si dormitor) in suprafatd construitd la sol de 43 mp si C3-Anexd
subsol si parter(beci si terasd) in suprafata contruita la sol de 33,4 mp, Tnscrise in Cartea
Funciard nr. 22848 a comunei Siriu, CAD 22848, proprietate imobiliard situatd in
localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, jud. Buzau.

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare apartine in cotda de 100%

Sarcini: Nu sunt

3.2 Analiza Pietei
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Date despre aria de piatd

Proprietatea imobiliara subiect este in proprietatea _ prin succesiune, cota
actuala 1/1. ;

Aria de piata este reprezentata de zona de munte a judetului Buzau, invecinata lacului Siriu.

Au fost identificate tranzactii pentru active individuale similare. Din analiza pietei imobiliare a
terenurilor destinate constructiilor amplasate in zona lacului Siriu si proximitatea acestuia, s-a
observat ca sunt ofertate spre vanzare cu preturi cuprinse in intervalul 7 eur/mp si 10 eur/mp.

Oferta este medie.
3.3 Descrierea proprietatii
Zona de amplasare

Proprietatea subiect este localizata in vatra localitatii Lunca Jaristei, comuna Siriu, judetul
Buzdu.

Amplasarea in zona:
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Descrierea amplasamentului:

Accesul se poate face din DN10 Buzdu-Brasov, proprietatea subiect avand deschidere

directd la o strada adiacentd, pietruita.

n imediata vecinitate a amplasamentului se gasesc proprietdti rezidentiale de tip

unifamilial, dar si Scoala Gimnaziala Siriu cat si Caminul Cultural Siriu.

Proprietatea imobiliard subiect este deservita de urmatoarele retelele edilitare:

Energie electrica (C1, C2 si C3)

Apa curentd (C2)

lluminat public
Amenajari exterioare: clidirile sunt racordate la reteaua de curent electric si la
reteaua de alimentare cu apd curentd(clddirea anexa)
Accesul pe proprietate se face din DN 10 Buzdu - Brasov, drum asfaltat cu 1 banda
pe sens, apoi pe o strada pietruita;
Amenajarile interioare: alei din piatrd naturala de rau;
Caracteristicile fizice ale amplasamentului: suprafata din acte 2400 mp.
Amplasamentul nu este afectat de influenta colfului intrucat existd vecini pe toate
laturile.
Amplasamentul nu are potential de comasare avand in vedere mdrimea acestuia.
Avdnd in vedere mérimea amplasamentului se poate concluziona cd existd teren
in exces, ce poate fi vandut separat.
Topografia amplasamentului este pland.
Amenajarile amplasamentului: gard din beton si piatra naturald la strada;
Accesul pe proprietate este facil, amplasamentul avand acces auto sau pedestru.
Caracteristici juridice: terenurile si cladirile se afld in proprietatea Sinulescu Elena,
drept deplin de posesie si folosinta.
Caracteristici economice: bune, avand in vedere pozitionarea acestuia in
interiorul localitatii;
Concluzie privind utilitatea sau adaptabilitatea amplasamentului la constructiile
existente sau propuse: in deplind concordanta
Restrictii existente de natura publica sau privata: nu este cazul.

Descrierea constructiei C1-Locuinta:

Zona proprietatii subiect este edilitara, in vecindtate(aprox 10m) existand locuinte unifamiliale

si social-culturale ( Gradinitd si scoald gimnaziald), preponderent constructii noi(dupa 2000).

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea |z 12


Mihai
Rectangle


RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Conform prevederilor de urbanism local, nu exista restrictii si nu sunt prevazute schimbari
privind utilizarea terenului din zona.

Poluarea atmosferica se incadreaza in limitele admise de reglementdrile de mediu n vigoare,
conform rezultatelor masuratorilor publicate periodic de Agentia de Protectia Mediului Buzau.

Imobilul C1-Locuintd a fost edificat cu aproximatie Tn anul 1918, suprafata totald construitd si
desfasurata la sol de 90 mp, aflatin proprietatea Sinulescu Elena, drept de proprietate absolut.

Imobilul a fost construit cu aproximatie in anul 1918 si se prezinta intr-o stare buna, putandu-se
observa urme de degradare la fatada cladirii. Cladirea a trecut prin ample procese de renovare in
decursul anilor, de la constructia initiald si pand in prezent, ultima avand loc in anul 2005.
Calitatea finisajelor este medie, stoleria exterioara si interioara fiind din lemn, se pot observa
urme de uzura. Cladirea beneficieaza de pardoseli din lemn. Finisajele exterioare si interioare ale
peretilor sunt de calitate medie si prezinta urme de degradare. Locuinta beneficieaza de
elemente ornamentale din lemn sculptat, coloane si elemente de bazie, ce se prezintd intr-o stare
buna.

Structura de rezistenta a cladirii este formata din stalpi si grinzi din lemn si ziddrie portanta de
caramidad veche 280x140x70 executate cu var si nisip, placa pardoseald din pamant.

Sistemul de fundare este de tip fundatii de piatrd de rau si cuzinet din beton simplu.

Suprastructura este formata din stalpi si grinzi din lemn, soclu Tnalt cu similipiatra de rdu
buciardata, ferestre duble din lemn de rdsinoase cu tocul din stejar, vopsite acrilic, usi interioare
si exterioare din rasinoase cu tablii in doud cante, balamale, manere si silduri, pardosealad de
parchet din lemn de stejar masiv montat pe dusumea oarba, tencuieli la pereti cu mortar fara
ciment, tencuieli la tavane pe sipci si trestie cu mortar ipsos/var, invelitoare cu tabld plana zincata
pe sarpanta din lemn ecarisat, jgeaburi si burlane din tablad zincata, scari din piatra naturala.

Structura acoperisului este asigurata din grinzi si pane din lemn ecarisat.

Inchiderile perimetrale sunt formate din pereti exteriori din c3rimida, cu o grosime de 28 c¢m,
peste care s-a aplicat un strat de tencuiala.

Finisajele interioare: tencuiala simpla cu mortar fara ciment;

Finisajele exterioare: tencuiala simpla cu mortar fara ciment;
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Alimentarea cu energie electrica a clddirii se face din reteua de joasa tensiune existentd in
zona.

Descrierea constructiei C2-Anexa:

Imobilul C2-Anex3 a fost edificat cu aproximatie in anul 1977, suprafata totald construita si
desfasuratd la sol de 39 mp, aflatin proprietatea_, drept de proprietate absolut.

Imobilul a fost construit cu aproximatie in anul 1977 si se prezinta intr-o stare bund, putandu-se
observa urme de degradare la fatada clddirii. Clddirea a trecut prin procese de renovare in
decursul anilor, de la constructia initiald si pand in prezent. Calitatea finisajelor este medie,
stoleria exterioard si interioard fiind din lemn, se pot observa urme de uzura. Clddirea
beneficieazd de pardoseli din lemn in hol si dormitor si de gresie in bucatdrie si baie. Finisajele
exterioare si interioare ale peretilor sunt de calitate medie si prezinta urme de degradare.
Locuinta beneficieazd de alimentare la reteaua de electricitate si de apa curentd.

Structura de rezistenta a clidirii este formatd din stélpi si grinzi din lemn si pereti din paianta.
Sistemul de fundare este de tip fundatii de tip ciclopian.

Suprastructura este formatd din stélpi si grinzi din lemn, ferestre duble din lemn de rasinoase cu
tocul din stejar, vopsite acrilic, usi interioare si exterioare din rdsinoase , balamale, manere si
silduri, pardoseal3 de parchet din lemn de stejar masiv montat pe dusumea oarba, tencuieli la
pereti cu mortar fara ciment, tencuieli la tavane pe sipci si trestie cu mortar ipsos/var, invelitoare
cu tabl3 pland zincatd pe sarpantd din lemn ecarisat, jgeaburi si burlane din tabla zincata.

Structura acoperisului este asigurata din grinzi si pane din lemn ecarisat.
Finisajele interioare: tencuiala simpld cu mortar fara ciment;
Finisajele exterioare: tencuiala simpld cu mortar fara ciment;

Alimentarea cu energie electrici a cladirii se face din reteua de joasa tensiune existenta in

zZona.

Descrierea constructiei C3-Anexa subsol si parter:

Imobilul C2-Anex3 a fost edificat cu aproximatie in anul 1977, suprafata construitd la sol de 33,4
mp, aflatin proprietatea Sinulescu Elena, drept de proprietate absolut.

Imobilul a fost construit cu aproximatie in anul 1977 si se prezintd intr-o stare satisfacatoare,
putandu-se observa urme de degradare care constau in: stolerie metalica ruginita, vopseaua
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scorojitd, geamuri crapate, infiltratii de apd in terasa cat siin beci. Cladirea a trecut prin procese
de renovare in decursul anilor, de la constructia initiala si pana in prezent. Calitatea finisajelor
este medie, stoleria exterioard fiind din metal, se pot observa urme de uzurd. Cladirea
beneficieaza de pardoseli din beton amprentat. Finisajele exterioare si interioare ale peretilor
sunt de calitate medie si prezintd urme de degradare. Terasa beneficieaza de alimentare la
reteaua de electricitate.

Structura de rezistenta a cladirii este formata din stalpi si ferme din metal si pereti si tavan din
sticla.

Sistemul de fundare este de tip fundatii de tip ciclopian.

Suprastructura este formata din stalpi si ferme din metal, inchideri si tavan din sticla mata,
pardoseald de beton amprentat.

Structura acoperisului este asigurata din ferme metalice.
Finisajele interioare: inexistente;
Finisajele exterioare: soclu finisat cu tencuiala simpld cu mortar de ciment si piatra de rau;

Alimentarea cu energie electrica a cladirii se face din reteua de joasa tensiune existenta in
zona.

Cap.4 Analiza datelor si concluziile
4.1 CMBU - Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare (CMBU) este definitd ca: ““Utilizarea probabild, rezonabild si legald
a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare”.

Cea mai buna utilizare sustine si fundamenteaza analiza pentru toate misiunile al caror
scop este valoarea de piata.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s3 indeplineasca cele patru
criterii, respectiv sa fie permisa legal, posibild fizic, fezabild financiar si maxim productiva,
conducand astfel la cea mai mare valoare a terenului liber.
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Tinand seam3 de definitia celei mai bune utilizari, de faptul cd proprietatea imobiliara
subiect este destinata utilizarii rezidentiale, cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare este
cea existenta.

4.2 Abordarea evaluirii. Metodologia de evaluare
4.2.1 Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietitii imobiliare sunt omogene. Terenul de care este atasat dreptul de
proprietate asupra proprietatii imobiliare supuse evaludrii, are caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneazd pe piatd. Drept urmare abordarea prin piata se aplica, in mod
uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare.

Pentru a putea compara subiectele evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietatilor
imobiliare similare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piatd, este
normal sd se adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie utilizate frecvent
rezultd din analiza pieteisi a preturilor de vanzare, prin calcularea pretului pe metru pdtrat pentru
o clidire sau a pretului pe mp sau hectar pentru teren. Un criteriu de comparatie este util numai
atunci cand este selectat in mod judicios si este aplicat proprietatii subiect si proprietatilor
comparabile in fiecare analiz& in parte. in masura posibilitatii, orice criteriu de comparatie utilizat
ar trebui s3 fie cel care se utilizeazd in mod obisnuit de cdtre participantii de pe piata relevanta.

Tinand cont de natura activului supus evaludrii, au putut fi identificate atat tranzactii finalizate
cat si oferte curente existente in piata specifica proprietatii imobiliare subiect.

Tinand cont de toate aceste aspecte, Abordarea prin Piatd a putut fi aplicatad prin prisma
existentei datelor de piata.

In piat3 se gasesc oferte de vanzare, dar evaluatorul nu a avut acces la informatii despre tranzactii
certe cu astfel de bunuri. S-a aplicat o marjd de negociere de -10%(observatd din
comportamentul participantilor pe piatd) asupra pretului de ofertd pentru comparabilele
selectate din piat3, pentru a fi considerat pret de vanzare.

Au fost selectate acele oferte care sunt apropiate ca localizare cu cea a activului evaluat, dar si
ca regim, fiind totusi observate diferente intre preturile cu care se oferteaza.

Au fost aplicate urmdtoarele ajustdri asupra comparabilelor:

- Ajustarea pentru Localizare s-a aplicat asupra comparabilelor B, C si D care au o
localizare perceputd de piata specificd ca fiind inferioard(C si D) si superioard(B).
Corectiile au fost facute tindnd seama de o variatie a pretului/mp cu +/- 28% in functie
de aceastd caracteristici. Ajustdrile pentru localizare se aplicd atunci cand, in urma
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observatiilor concluzionate in cazul analizei pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, rezulta diferente de pret pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot
de teren in functie de localizarea acestuia. De exemplu, un lot de teren destinat
dezvoltdrii imobiliare se va vinde mai usor avand o localizare mai bun3 decat un lot
similar care are o localizare mai slaba (vezi cap. 4.3. Analiza echilibrului pietei din
prezentul raport).

Proprietatile comparabile A si B se aseamand cel mai mult si diferd in functie de Localizare.
Ajustarea pt. localizare poate fi calculatd astfel:

(7.65 eur/mp —5.95 eur/mp) / 5.95 eur/mp * 100 = 28 %

Ajustarea pentru Suprafatd s-a aplicat asupra comparabilelor A si B folosite in grild intrucat
beneficieaza de suprafete diferite fatd de proprietatea subiect. Corectiile au fost ficute tinand
seama de o variatie a pretului cu cca +/- 5% in functie de aceastd caracteristica.

Proprietdtile comparabile C si D se aseamana cel mai mult si diferd in functie de suprafata.
Ajustarea pt. suprafatd poate fi calculat3 astfel:

(10.88 eur/mp — 10.34 eur/mp) / 10.88 eur/mp * 100 =5 %

Ajustarea pentru Utilitati disponibile s-a aplicat asupra comparabilelor A, B si D folosite in grild,
intrucat comparabilele A si B nu beneficieazd de acces la utilititi, acestea fiind localizate in
proximitate, implicand costuri suplimentare pentru racordarea la acestea, iar comparabila D
beneficieaza de acces mai mare la utilitati decat proprietatea subiect. Corectia a fost ficutd
tindnd seama de o variatie a pretului cu cca 43% in functie de aceastd caracteristica.

Proprietatile comparabile D si B se aseamana cel mai mult si diferd in functie de utilitati
disponibile.

Ajustarea pt. utilitati poate fi calculata astfel:

(10.34 eur/mp — 5.89 eur/mp) / 10.34 eur/mp * 100 =43 %
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Analiza comparativa a datelor de piatd este prezentatd in tabelul urmator:

Intravilan/Extravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Suprafatd/mp 2400 1500 1664 3815 6800
Localizare Lunca Jaristei Siriu Nehoiu Bésca Chiojdului Zabratau
Localizare fata de
subiect localizare similara localizare superioard localizare similard | localizare inferioard
Ap3, Canal, Apa, Canal,
utilitati Ap3, Electricitate in proximitate in proximitate Electricitate Electricitate
Forma neregulatd regulata regulatd regulatd regulatd
strazi, iluminat
Amenajari public fard fard fara fard
Liber/construit construit liber liber liber liber
Sursd ofertd anuntulcorect.ro olx.ro olx.ro imoradar24.ro
Pret(Euro/mp) 7 9 10 9.5

Abordarea prin piatd-Comparatie directa

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE-TEREN

Subiect Comparabila A | ComparabilaB | Comparabila C | Comparabila D
Suprafata 2550 1500 1664 3815 6800
Pret oferta/vanzare (Eur/mp) 7 9 10 9.5
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
Basca
Localizare Lunca Jaristei Siriu Nehoiu Chiojdului Zabratau
Destinatia {utilizarea terenului} Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Amenajari Exterioare (strazi,
trotuare) NU NU NU DA NU
Topografie/Relief drept drept in panta drept drept
Electricitate,
Electricitate, Electricitate, Electricitate, Canalizare, Apa
Utilitati disponibile Apd curentd fara Apa curentd Apd curentd curenta
Forma in plan & deschidere regulatd regulatd regulatd neregulatd regulatd
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EVALUAREA TERENULUI

ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Elemente de comparatie

Prop. Subiect

Comparabhila A

Comparabila B

Comparabila B

Comparabila C

Suprafata (mp) 2400 1500 1664 3815 6800

Pret oferta/vanzare (eur/mp) 7 9 10 9.5
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) Oferta Oferta Oferta Oferta

Marja de negociere din piata

specifica(%) 15% 15% 15% 15%

Cuantum ajustare(eur/mp) 1.05 1.35 15 1.425

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE

(eur/mp) 5.95 7.65 8.5 8.075

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (Eur/mp) 5.95 7.65 8.5 8.075
RESTRICTII LEGALE (reglementare Restrictii Restrictii Restrictii Restrictii Restrictii
urbanistica) construire construire construire construire construire
Cuantum Ajustare(%) NU 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT {Eur/mp) 5.95 7.65 8.5 8.075
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 5.95 7.65 8.5 8.075

CONDITII DE VANZARE

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 5.95 7.65 85 8.075
Cheltuieli necesare imediat dupa
vanzare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(Eur) 0 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 5.95 7.65 8.5 8.075
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 5.95 7.65 8.5 8.075
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Bdsca

LOCALIZARE Lunca Jaristei Siriu Nehoiu Chiojdului Zabratau

localizare localizare localizare localizare
Comparativ cu subiectul similard superioara inferioard inferioard
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|

Cuantum Ajustare(%) 0% 28% 28.0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0.00 -2.1420 2.3800 2.261
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 5.95 5.51 l 10.88 10.34
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 2400 1500 1664 3815 6800
Cuantum Ajustare(%) 5% 5% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp} 0.2975 0.3825 0 0
PRET AJUSTAT {Eur/mp) 6.25 5.89 10.88 10.34
DESTINATIA [utilizarea terenului) Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0.0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 6.25 5.89 10.88 10.34
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi,
trotuare) NU NU NU NU NU
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT {Eur/mp) 6.25 5.89 10.88 10.34
TOPOGRAFIE / RELIEF Plana Plana Plana Plana Plana
Cuantum Ajustare{%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 6.25 5.89 10.88 10.34
Apa,
Apd, Apd, Canalizare,
UTILITATI DISPONIBILE Electricitate in proximitate | In proximitate Electricitate Electricitate
Cuantum Ajustare(%) 43.0% 43.0% 0.0% -43.0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp) 2.5585 3.2895 0 -3.47225
PRET AJUSTAT (Eur/mp} 8.81 9.18 10.88 6.86
FORMA IN PLAN SI DESCHIDERE 209 65 20 nc nc
Cuantum Ajustare(%) -10% -10% -10% -10%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) -0.595 -0.765 -0.85 -0.8075
Total ajustare caracteristici fizice
% 38% 38% -10% -53%
Total ajustare caracteristici fizice
{eur/mp) 2.26 2.907 -0.85 -4.27975
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 8.21 8.42 10.03 6.06
Cheltuieli pt aducerea la stadiul de
teren construibil NU NU NU NU NU
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare {Eur/mp) 0.00 0 0 0.00
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 8.21 8.42 10.03 6.06
eur/
Ajustare totala neta absoluta mp 2.26 0.7650 1.5300 -2.0188
Ajustare totala neta procentuala (%) 32.3% 8.5% 15.3% -21.3%
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Ajustare totala bruta absoluta

(Eur)

3.45

6.58

3.23

(%)

Ajustare totala bruta procentuala

49.3%

73.1%

32.3%

Numar de ajustari

|

VALOAREA DE PIATA*: 10 Eur/mp ROTUND

*Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara Comparabila C, 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

4.2.3 Abordarea prin cost

Aceastd abordare este aplicatd pentru evaluarea drepturilor de proprietate asupra proprietatii
imobiliare prin metoda costului de inlocuire net.

Uzual este folositd atunci cand fie nu existd nicio dovada despre preturile de tranzactionare
pentru proprietati imobiliare similare, fie nu exista niciun flux de venit identificabil, efectiv sau
teoretic, care ar reveni titularului dreptului.

Aceasta abordare se utilizeaza, in principal, pentru evaluarea proprietatilor imobiliare
specializate, adica a proprietdtilor imobhiliare care se tranzactioneaza rar sau deloc.

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

Costul de realizare a unei constructii, la data evaluarii, poate fi estimat ca un cost de reconstruire
sau de inlocuire. Potrivit GEV 630 Evaluarea bunurilor mobile, para.67, “evaluatorul trebuie sd
aleagd intre cele doud tipuri de cost (...) si sd utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent
in aplicarea acestei aborddri. Evaluatorul trebuie sd se asigure cd toate datele de intrare pentru
evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare”.

n prezenta evaluare se va folosi costul de inlocuire, care este costul estimat pentru a construi, la
preturile curente de la data evaluarii, o constructie similard care oferd o utilitate echivalenta cu
cea a constructiei evaluate, utilizand materiale si tehnici moderne, proiecte si planuri actuale.

Metoda de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor folositd de evaluator este
metoda costurilor segregate.

Tn efectuarea corectiilor se tine seama de delimitarea categoriilor generale de constructie,
finisaje deosebite sau echipamente speciale, astfel incat sd se poatd efectua corectii aferente
existentei sau absentei acestora. Defalcarea pe obiecte de constructii s-a facut pe baza “Catalog
IROVAL Cost de reconstruire — Cost de inlocuire Cladiri Industriale, Comerciale, Agricole si
Constructii Speciale”, Autor Corneliu Schiopu, Editura IROVAL 2021.
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Principalele tipuri de depreciere pe care le poate avea o constructie sunt urmdtoarele:

v Deprecierea {uzura) fizicd ce poate fi:

e Recuperabila (reparatii neefectuate la timp);
e Nerecuperabila — elemente cu viata scurta;
e Nerecuperabila - elemente cu viata lunga;

v' Deprecierea (neadecvare) functionald, ce poate fi:

e Recuperabila
e Nerecuperabila;

v’ Depreciere externa (economicd)
Pe baza acestei metodologii, evaluarea presupune stabilirea costului de inlocuire, prin
inmultirea costului unitar cu suprafata construitd, estimarea deprecierii cumulate prin
metoda segregarii si determinarea valorii ramase.

CAD 22848-C1 - Locuintd

Avand in vedere c3 este vorba de o constructie veche(1918) dar care in decursul anilor a
suferit in cateva randuri lucriri de reconsolidare/modernizare/renovare, a fost aplicatd o
depreciere fizicd de 85%. Nu au fost identificate deprecieri functionale. Deasemenea, nu au
fost sesizate deprecieri externe pentru clddirile evaluate, acestea conformandu-se tuturor
reglementarilor legale in ce priveste functionarea.

Fisele de calcul pentru estimarea costului de inlocuire net se regdsesc atasate prezentei
lucrari.

CAD 22848-C2 — Anexd(bucdtdrie, baie si dormitor)

Avand in vedere cd este vorba de o constructie veche(1977) si care in decursul anilor nu a
beneficiat de lucriri de reconsolidare/modernizare/renovare, a fost aplicata o depreciere
fizicd de 91%. Nu au fost identificate deprecieri functionale. Deasemenea, nu au fost sesizate
deprecieri externe pentru cladirile evaluate, acestea conformandu-se tuturor reglementarilor
legale tn ce priveste functionarea.

Fisele de calcul pentru estimarea costului de nlocuire net se regasesc atasate prezentei
lucrari.

CAD 22848-C3 — Anexd(terasd si beci)

Avand in vedere c3d este vorba de o constructie veche(1977) si care in decursul anilor nu a
beneficiat de lucriri de reconsolidare/modernizare/renovare, a fost aplicatd o depreciere
fizici de 52,4%. Nu au fost identificate deprecieri functionale. Deasemenea, nu au fost
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sesizate deprecieri externe pentru cladirile evaluate, acestea conformandu-se tuturor
reglementarilor legale in ce priveste functionarea.

Fisele de calcul pentru estimarea costului de Tnlocuire net se regdsesc atasate prezentei
lucrari.

4.3 Opinia finala asupra valorii

Prezenta evaluare a fost efectuatd la cererea clientului UAT Municipiul Buzdu in vederea stabilirii

valorii de piatd a proprietdtii imobiliare subiect.

Au fost analizate toate cele trei abordariin evaluare si au fost selectate doar doua dintre acestea,
tindnd cont de datele avute la dispozitie, de tipul imobilului cat si de scopul evaluérii.

Tn urma folosirii aborddrii prin piatd si @ aborddrii prin cost, valoarea de piata a proprietatii
subiect supuse evaluarii este :

~ Bunimobilevaluat [ Valoarede | Valoarede
Chd U R T ]
Teren intravilan cu categoria curti constructii in

suprafatd din acte si din masuratori de 848 mp, teren
intravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din 24.000 119.372
masuratori de 1552 mp

C1-Locuinta edificatd in anul 1918, S¢c=96,7 mp
C2-Anexa(bucatarie, baie si dormitor) edificatd in anul 26.151 130.069
1977, Sc=43 mp

C3-Anexa si subsol(terasa si beci) edificata in anul 1977,
Sc=33,4 mp

TOTAL 50.151 249.441

Valorile NU includ TVA

Curs valutar BNR la 17.09.2024, 1 euro=4.9738 lei

Evaluator ANEVAR

Radu Tiganus
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Cap. 5 - Anexe

https://www.anuntulcorect.ro/anunturi-imobiliare-vanzari-Siriu-9119-terenuri/VAND-TEREN-1500-MP-
INTRAVILAN-CONSTRUIBIL-VEDERE-SUPERBA-LA-LACUL-DE-ACUMULARE-SIRIU-5030

cuprolli.ro Deschideti >

Prima pagind » Véanzri imobile » Terenuri Siriy

VAND TEREN 1500 MP INTRAVILAN CONSTRUIBIL, VEDERE SUPERBA LA
LACUL DE ACUMULARE SIRIU

Intravilan, 1.500 m2, 65 m front stradal
Actualizat acum 3 luni
Vizitatori: 771 Afigdri: 793

AMPLASARE

Localitate: Siriu, Buzau

Pret fix

Se accepld plata credit imobiliar ry
Nu prezintd probleme de naturd juridicd
Mu are datorii (ipoteci) asociate (,;"5’

Se exclud categoric serviciile de inlermediere cu sau fird comision

Gura Siriulul

}ﬁ” Constantinilor
A,

Contacteaza prin e-mail

Dacé acest anunt apartine unui agent imobiliar, te rugadm sa8 RAPORTEZI ABUZUL .
€) Hecomanda 0
Map data 2024

VAND 1500MP TEREN INTRAVILAN CONSTRUIBIL, IN COMUNA SIRIU JUDETUL BUZAU,
DEASUPRA BARAJULUI SIRIU, CU DRUIM DE ACCES PIETRUIT DIN DN10 BZ-BY, POSIBILITATE
APA, CURENT S| AMENAJAREA UNUI HELESTEU. SE VINDE 1500MP, DAR LA CEREREA
CLIENTULUI POT VINDE PANA LA 3000MP. TERENUL SE AFLALA 60M DE DN10 SI LAO
ALTITUDINE DE 800M. POZELE SUNT FACUTE DE PE TEREN, PEISAJUL ESTE SUPERB. LAO
SUPRAFATA MAI MARE SE POATE VINDE SI IN DOUA RATE

CARACTERISTICI IMOBIL

Suprafald teren:  1.500 m?
Front stradal: 65m
Tip teren: Intravilan

COMENTARII / CONTRAOFERTE

Atentie! VA rugam s& comentati strict la obiect. Mu tolerdm expresii lincentioase care pot aduce atingere vanzatorului / cumparatorului si tetodatd SITE-ului nostru.
Nerespectarea termenilor si conditiilor va duce la anularea contului dumneavoastra

Adauga comentariu / contraoferta:
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-

IDhn4C6.html?reason=extended search extended distance

(D Mesaje Q? 5 Contul tau Adauga anunt nou

PRIVAT (D)

> Mai multe anunturi ale acestui vanzitor >

LOCALITATE

© Nehoiu,

Buzau |

KA
%]
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de citre un vanzator privat.
Q? Ca urmare, legite pri\{iqd .dreplurwle c.cnsuvj-laloriror nu

Postat 14 septembrie 2024

Aratd mai multe N/

Teren intravilan de vanzare

Publicitate

Pretul e negociabil
e | TUm
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-3815m-sat-basca-chiojdului-
IDizhdg.htm|?reason=extended search no results distance

< Inapoi  pagina principals / imobiliare / Terenuti / Teranuri - Buzau / Terenur - Bazca Chicidului

(4 > Mai multe anunturi ale acestul vanzitor »
LOCALITATE
@ Basca Chicjdului,
Buzau ;

kA

Ky
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de citre un vanzitor privat.

Postat 27 august 2024 Q? Ca urmare, legile privind drepturile consumaterilor nu

Arath mal multe v/

Teren de vanzare 3815m sat Basca Chiojdului

] O € S m ‘@ & x
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https://www.imoradar24.ro/anunturi/6800-mp-teren-vanzare-zabratau-3662397

@ saweaza [ Distribuie

64.900 €

Postat pe: 20.04 2024 Aclualizat pe: 16.05.2024

Agentie . BB

64_900 € 12 zile n urna

Teren 6,800mp Zabratau / DN 10 Seslzeazd o problernd
Detalii
Pret/ m% 9,54 € Suprafata utila 6800 m?
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Conslructii
Descriere

Acest teren din Zabratau, comuna Sita Buzaului, Covasna, reprezinta o oportunitate
extraordinara. Cu o suprafata generoasa de 6800 mp, aflata pe malul raului Buzau, acesta
ofera un cadru natural deosebit si posibilitatea de a construi o locuinta de vis sau de a
dezvolta diverse proiecte recreationale. Pozitionat intr-o zona cu acces facil, chiar pe Drumul
National 10 care leaga comunitatile din Covasna de cele din judetul Buzau, terenul
beneficiaza de o conectivitate excelenta. Acest lucru nu numai ca faciliteaza accesul la
serviciile si facilitatile din zona, dar ofera si oportunitati de afaceri sau de dezvoltare
imabiliara. Un aspect deosebit este faptul ca terenul este situat in intravilan, ceea ce deschide
0 gama variata de posibilitati in ceea ce priveste constructiile si dezvoltarile ulterioare. De
asemenea, prezenta utilitatilor peste DN10 este un avantaj semnificativ, eliminand
preocuparile legate de conectarea la retelele de apa, canalizare si eleclricitate. Mai mult decat
atat, placerea de a frai sau de a petrece timpul in aceasta zona este subliniata de frumusetea
naturala a raului Buzau si de atmosfera relaxanta pe care o ofera. Cu malurile recent
indiguite, riscul de inundatii a fost redus la zero, ceea ce asigura un mediu sigur si linistit
pentru a te bucura de linia de apa curgatoare si de toate aclivitatile pe care le ofera. In
concluzie, terenul din Zabratau este o investitie atragatoare pentru cei care apreciaza
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

RAPORT DE EVALUARE

Bunuri imobile

Teren intravilan curti constructii in suprafata din acte si din
masuratori de 848 mp, teren intravilan arabil in suprafata de 1.628
mp, teren extravilan arabil in suprafata de 74 mp si Constructiile C1-
Locuinta, C2-Anexa, CAD 22848, CF 22848 Siriu

Adresa: Localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, Jud. Buzau

Client: UAT Municipiul Buzau

Utilizator desemnat: _ JUDETUL BUZAU
PRIMARIA MUNICIPIULIN BUZAU

Tl iil Hf
-REGISTRATU CENERALA -
Evaluator: Radu Tiganus J\ é’ }E o
Data evaludrii: 28 Mai 2024 Z'U"\----[-T%ﬁ!‘UNA.-.‘..'OE----.......AN 4.
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - LUNCA JARISTE], JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

CUPRINS:

Sinteza raportului
Cap.1 Prezentarea si certificarea evaluatorului

Cap.2 Bazele evaluarii. Sfera misiunii de evaluare

1. Beneficiarul, utilizatorul, obiectul, scopul, utilizarea si instructiunile evaludrii

2. Ipoteze si ipoteze speciale;clauza de nepublicare

3. Premisele evaluarii.Declararea conformitdtii evaluarti cu SEV. Tipul valorii estimate,
metodologia de evaluare
Data evaludrii, data raportului, moneda raportului, modalitati de plata

5. Inspectia bunurilor. Amploarea investigatiilor

6. Natura si sursa informatiilor utilizate

Cap.3 Prezentarea datelor

1. Descrierea activelor si a situatiei juridice
2. Date despre aria de piata
3. Descrierea proprietatii

Cap.4 Analiza datelor si concluziile

1. Cea mai buna utilizare

2. Abordarea evaluarii. Abordarea prin piata. Abordarea prin cost.
3. Opinia finala asupra valorii

Cap.5 Anexe

Raport de evaluare bunuri imobile aflate Tn proprietatea _
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Sinteza raportului

Obiectul evaluarii:

Teren intravilan cu categoria curti constructii in suprafata din acte si din masuratori de
848 mp, teren intravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din masuritori de
1628 mp, teren extravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din masuratori de
74 mp si constructiile C1- Casa de locuit in suprafata construitd la sol de 90 mp si C2-
Anexd(bucatarie, baie si dormitor) in suprafata construitd la sol de 39 mp, inscrise n
Cartea Funciara nr. 22848 a comunei Siriu, CAD 22848, proprietate imobiliard situata in
localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, jud. Buzau.

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piata in vederea informarii clientului.

Beneficiarul evaludrii: UAT Municipiul Buzau, str. Piata Daciei nr.1, jud. Buzdu

Bucuresti

Evaluator: Evaluator Autorizat Radu TIGANUS, nr.legitimatie ANEVAR 18849,
specializarea EPI

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata

Moneda valorii estimate: RON

Data evaluarii: Mai 2024
Data intocmirii: 28 Mai 2024

Intocmit conform  Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, in spet3 SEV 100, SEV
101, SEV 102, SEV 103, SEV 230 si GEV 630

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea || Gz 3
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Rezultatele si concluziile evaluarii:

Teren intravilan cu categoria curti constructii fin

suprafata din acte si din masuratori de 848 mp, teren
intravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din 25.500 126.905
masuratori de 1628 mp, teren extravilan cu categoria
arabil in suprafata din acte si din masuratori de 74 mp
C1-Locuinta edificata in anul 1918, Sc=90 mp

C2-Anexa(bucéatarie, baie si dormitor) edificata in anul 24.521 122.034
1977, 5¢=39 mp
TOTAL 50.021 248.939

Valorile nu contin TVA
Curs valutar BNR la 28.05.2024, 1 euro=4.9767 lei

o a\ual:f‘ﬁg%
f mmus RADY

dmatia NF- 1884
Valab\l 2024 f
Sﬂeclallzaﬁ"‘R

v AN'

Data: 28.05.2024

Evaluator ANEVAR
Radu TIGANUS

Cap.1 Prezentare si certificare evaluator
Prezentarea evaluatorului
Radu TIGANUS, evaluator autorizat ANEVAR, nr. Legitimatie 18849, specializarea EPI.
Certificare
Subsemnatul Radu Tiganus, 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 reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

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

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea_ 4
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Nu am nicio pdrtinire legatd de bunurile mobile care sunt obiectul acestui raport sau legat4
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 valorii 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 necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

Nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativd persoanei care semneaza acest raport;

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluirii
bunurilor mobile si imobile;

Subsemnatul a inspectat personal bunurile mobile subiect;

3

g{

%
)/

P

;ﬂgﬁzy;m@%‘%
TIGANUS RADU %
. |egitimatia Nr. 18849 =

Valabil 202*1\ ‘sf
\iidalitareag'.

Data: 28.05.2024
Evaluator ANEVAR
Radu TIGANUS

° ANSVAR

em—

Cap.2 Premisele evaluarii. Sfera misiunii de evaluare

2.1 Beneficiarul si utilizatorul desemnat al lucrérii, obiectul, scopul si instructiunile
evaluarii.

Beneficiarul evaluarii este UAT Municipiul Buzdu, str. Piata Daciei nr.1, jud. Buziu

Utilizatorul desemnat al evaluérii:

G curest

Obiectivul evaluarii:

Teren intravilan cu categoria curti constructii in suprafata din acte si din masuratori de

848 mp, teren intravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din mésuratori de 1628

mp, teren extravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din m3suréatori de 74 mp

si constructiile C1- Casd de locuit in suprafatd construitd la sol de 90 mp si C2-

Anexd(bucatarie, baie si dormitor) in suprafatd construita la sol de 39 mp, inscrise in

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea I
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Cartea Funciara nr. 22848 a comunei Siriu, CAD 22848, proprietate imobiliara situata n
localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, jud. Buzau.

Scopul raportului: estimarea valorii de piatd in vederea informarii clientului.

Instructiunile evaludrii: Evaluatorul a primit misiunea de evaluare a bunurilor imobile in
vederea utilizirii evaludrii pentru scopul aratat, conform Comandd 76442/19.04.2024.
Lucrarea de evaluare a fost intocmitd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor,
Editia 2022.

2.2 Ipoteze si ipoteze speciale; Clauza de nepublicare
Acest studiu are la bazd documente, informatii si date puse la dispozitie de beneficiarul
lucrarii, acestea fiind considerate corecte si ca atare nefiind verificate din surse
independente.
» Documentele, datele si informatiile de piat3 utilizate au fost extrase din surse de informare
publice si ca atare, au fost considerate corecte si credibile, fdrd a se face investigatii
suplimentare pentru verificarea lor pe alte cdi i prin alte mijloace.
O evaluare este inerent subiectiva si reprezintd opinia asupra valorii proprietatii evaluate la
data intocmirii lucrarii,
Tn elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au fost considerati ca au
influent3 asupra valorii, nefiind omisi deliberat nicio informatie relevanta pentru estimarea
valorii.
» Evaluatorul a presupus cd dreptul de proprietate este valabil si nu exista sarcini la data
evaludrii, altele decat cele mentionate in raport.
» Evaluatorul nu poate fi considerat rispunzitor pentru existenta unor vicii ascunse sifsau
factorii externi nesesizati ce pot influenta valoarea estimata.
> Evaluatorul nu este obligat, prin natura muncii sale, sa ofere consultanta in continuare sau sa
depund mirturie in instant3 legat de proprietdtile subiect.
Previziunile, proiectiile sau estimirile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de
piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de schimbarile
economice, sociale si geopolitice. Aceste previziuni sunt prin urmare supuse schimbarii
conditiilor viitoare.
> S-a presupus cd legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara cu exceptia celor prezentate in lucrare.
» Evaluatorul isi asuma fatd de beneficiar intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate
in prezenta lucrare.
Activele au fost evaluate de sine stititor, independent de existenta altor active de acelasi tip
n patrimoniul beneficiarului.

Raport de evaluare bunuri imobile aflate Tn proprietatea_G
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

» Ipoteze speciale: avdnd in vedere cd amplasamentul este unitar dar format din 3 loturi
distincte si cu incadrdri diferite, terenul a fost evaluat in ipoteza speciald de a fi un singur lot
si cu Incadrarea curti-constructii, intravilan.

» Valorile exprimate in Raport nu contin TVA.

Clauza de nepublicare

Prezenta lucrare sau orice referire la aceasta, nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al prestatorului, cu specificarea
formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

2.3 Baza de Evaluare. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
ANEVAR, tipul valorii estimate, metodologia de evaluare

Baza de evaluare. Declararea conformitdtii cu standardele ANEVAR

Raportul de evaluare respecta standardele nationale de evaluare, metodele de evaluare utilizate
fiind reglementate de Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, corespunzidtor tipului de
proprietate evaluata, scopul evaluarii, informatiile de piata aflate la dispozitia evaluatorului.

Activele au fost evaluate potrivit GEV 630-Evaluarea bunurilor Imobile
Tipul valorii estimate

Evaluarea bunurilor imobile subiect s-a facut pe baza valorii de piatd, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022:

“Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrédt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd o activitate de marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.”

Metodologia de evaluare

Metodologia de evaluare consta in culegerea, analizarea si ajustarea informatiilor
considerate relevante de catre evaluator, care selecteaza si aplica abordarile si metodele de
evaluare, care conduc la valoarea estimatd in conformitate cu scopul propus si instructiunile
evaluarii.

Tn procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordari ale evaluirii: piat3, cost si venit.
Este rational ca evaluatorul sa ia in considerare fiecare abordare. Fiecare abordare se bazeazé pe
principiul substitutiei, conform caruia atunci cand sunt disponibile mai multe bunuri sau servicii

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea_ 7
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

similare, cel cu pretul cel mai scazut va avea cea mai mare cerere $i cea mai raspandita distributie.
Cu alte cuvinte, pretul unui bun stabilit pe o piata data, este limitat de preturile platite in mod
frecvent pentru bunuri competitive pe acelasi segment de piata, de alternative financiare pentru
investirea banilor in alte domenii.

Cele trei abordari principale in evaluare, descrise in SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul
general), pot fi aplicate pentru evaluarea bunurilor imobile.

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

Abordarea prin piaté este aplicabild 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 este metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati atunci cand existd 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 evalurii terenului subiect. in
procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Tn 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 piatd referitoare la proprietdtile similare cu proprietatea
subiect, care au fost vindute recent, sunt oferite la vinzare sau se afla sub un contract.
Se iau in considerare caracteristici ale proprietatilor cdt mai asimilabile proprietatii
subiect, pentru a garanta cd vanzdrile/ofertele comparabile reflectd actiunile
cumparatorilor similar;

> Selectarea proprietétilor 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.

Abordarea prin venit poate fi utilizata daca pot fi identificate fluxurile de numerar
specifice pentru activ sau pentru un grup de active complementare. Totusi unele din fluxurile de
numerar pot fi atribuite imobilizarilor necorporale si este dificild separarea lor de contributia
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU

Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

acestora la fluxurile de numerar. Utilizarea abordarii prin venit nu este practicd pentru multe
imobilizari corporale mobile individuale.

Abordarea prin cost este in general adoptata pentru evaluarea bunurilor imobile, in cazul
activelor individuale care sunt specializate. Aceasta se aplicd prin determinarea costului de
inlocuire net al activului. Costul de inlocuire al activului se estimeaza de cétre un participant pe
piatd. Costul de inlocuire este costul necesar pentru a obtine un activ alternativ cu utilitate
echivalenta.

2.4 Data evaludrii, data raportului, moneda raportului, modalititi de plata
Data evaludrii

Data de referinta pentru estimarea valorii (data evalu3rii) — 28 Mai 2024
Data intocmirii raportului este Mai 2024

Moneda raportului

Valoarea este exprimata in lei si euro.

Cursul valutar utilizat in conversia valorilor ale cdror exprimare este in valuta, este cursul
BNR din data de 28.05.2024: 1 euro= 4,9767 lei.

Modalitdti de platd

Valoarea estimata reflectd o suma in numerar (echivalent cash, la data evaluérii)

2.5 Inspectia bunurilor. Amploarea investigatiilor
Inspectia bunului imobil

Activele au fost inspectate de evaluator in data de 24.04.2024, in baza documentelor si a
planului de delimitare si amplasament al corpurilor de proprietate. Evaluatorul a avut
acces in interiorul proprietdtii imobiliare si s-a putut concluziona ci aceasta este
pozitionata in localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, cu deschidere directi la str.
Principald, fiind imprejmuitd pe toate cele 4 laturi si avand acces rutier din strada
principala.

Amploarea investigatiilor
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Aceastd lucrare are la baz3 documente, informatii si date puse la dispozitie de beneficiarul
lucrarii, acestea fiind considerate corecte si ca atare nefiind verificate din surse
independente. Au fost obtinute informatii legate de situatia juridica si destinatia cladirilor
din proximitate cat si despre lucrdrile de renovare/modernizare la care au fost supuse
cladirile.

Natura si sursa informatiilor utilizate

Au fost utilizate date si informatii primite de la beneficiar, informatii si date publice,
precum si informatii din mediul de afaceri de profil.

Sursele principale de informare au fost:

- Extras de Carte Funciard nr.135956 din 04.10.2023
- Certificat de mostenitor nr.45 din 20.04.2022;

- Informatii statistice, curs valutar

- Documentele si informatiile prezentate de client;
- Date de piata extrase de pe website-uri de profil

Cap.3 Prezentarea datelor

3.1 Identificarea proprietati

Identificarea s-a facut in baza documentelor puse la dispozitie de client, precum si a

inspectiei tehnice pe teren.

Jmobilul este situat in loc. Lunca Jaristei, comuna Siriu si este format din teren
intravilan cu categoria curti constructii in suprafata din acte si din masuratori de 848 mp,
teren intravilan cu categoria arabil in suprafatd din acte si din masuratori de 1628 mp,
teren extravilan cu categoria arabil in suprafatd din acte si din masuratori de 74 mp si
constructiile C1- Casd de locuit in suprafatd construitd la sol de 90 mp si C2-
Anexd(bucéitirie, baie si dormitor) in suprafatd construita la sol de 39 mp, nscrise in
Cartea Funciar3 nr, 22848 a comunei Siriu, CAD 22848, proprietate imobiliard situata in
localitatea Lunca Jaristei, comuna Siriu, jud. Buzdu.

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare apartine in cota de 100%

Sarcini: Nu sunt

3.2 Analiza Pietei

Date despre aria de piatd
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Proprietatea imobiliara subiect este in proprietatea_ prin succesiune, cota
actuala 1/1.

Aria de piata este reprezentatd de zona de munte a judetului Buzdu, invecinat3 lacului Siriu.

Au fost identificate tranzactii pentru active individuale similare. Din analiza pietei imobiliare a
terenurilor destinate constructiilor amplasate in zona lacului Siriu si proximitatea acestuia, s-a
observat cd sunt ofertate spre vénzare cu preturi cuprinse in intervalul 7 eur/mp si 17 eur/mp.

Oferta este medie.
3.3 Descrierea proprietatii
Zona de amplasare

Proprietatea subiect este localizatd in vatra localitatii Lunca Jaristei, comuna Siriu, judetul
Buzau.

Amplasarea in zona:
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Descrierea amplasamentului:

Accesul se poate face din DN10 Buziu-Brasov, proprietatea subiect avand deschidere
directd la o strada adiacenta, pietruita.

Tn imediata vecinitate a amplasamentului se gdsesc proprietati rezidentiale de tip

unifamilial, dar si Scoala Gimnaziala Siriu cat si Ciminul Cultural Siriu.

Proprietatea imobiliaréd subiect este deservitd de urmatoarele retelele edilitare:

Energie electricd (C1 si C2)
Apa curenta (C2)
lluminat public

Amenajari exterioare: cladirile sunt racordate la reteaua de curent electric si la
reteaua de alimentare cu apa curentd(cladirea anexd)

Accesul pe proprietate se face din DN 10 Buzéu - Brasov, drum asfaltat cu 1 banda
pe sens, apoi pe o strada pietruita;

Amenajarile interioare: alei din piatra naturala de rau;

Caracteristicile fizice ale amplasamentului: suprafata din acte 2550 mp.
Amplasamentul nu este afectat de influenta coltului intrucat exista vecini pe toate
laturile.

Amplasamentul nu are potential de comasare avdnd in vedere marimea acestuia.
Avdnd in vedere médrimea amplasamentului se poate concluziona cd existd teren
in exces, ce poate fi vindut separat.

Topografia amplasamentului este plana.

Amenajarile amplasamentului: gard din beton si piatra naturala la strada;
Accesul pe proprietate este facil, amplasamentul avand acces auto sau pedestru.
Caracteristici juridice: terenurile si cladirile se afld in proprietatea Sinulescu Elena,
drept deplin de posesie si folosinta.

Caracteristici economice: bune, avand in vedere pozitionarea acestuia in
interiorul localitatii;

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

Restrictii existente de natura publica sau privata: nu este cazul.

Descrierea constructiei C1-Locuinta:

Zona proprietatii subiect este edilitara, in vecinitate(aprox 10m) existand locuinte unifamiliale
si social-culturale { Gradinit si scoald gimnazial3), preponderent constructii noi(dupa 2000).
Conform prevederilor de urbanism local, nu exista restrictii si nu sunt prevdzute schimbari
privind utilizarea terenului din zona.

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea _12


Mihai
Rectangle


RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

Poluarea atmosferica se incadreazd in limitele admise de reglementirile de mediu in vigoare,
conform rezultatelor masuratorilor publicate periodic de Agentia de Protectia Mediului Buziu.

Imobilul C1-Locuinta a fost edificat cu aproximatie in anul 1918, suprafata total3 construit3 Si
desfasuratd la sol de 90 mp, aflat in proprietatea Sinulescu Elena, drept de proprietate absolut.

Imobilul a fost construit cu aproximatie in anul 1918 si se prezinta intr-o stare bunj, putandu-se
observa urme de degradare la fatada cladirii. Cladirea a trecut prin ample procese de renovare in
decursul anilor, de la constructia initiald si pand in prezent, ultima avand loc in anul 2005.
Calitatea finisajelor este medie, stoleria exterioard si interioard fiind din lemn, se pot observa
urme de uzurd. Cladirea beneficieaza de pardoseli din lemn. Finisajele exterioare si interioare ale
peretilor sunt de calitate medie si prezintd urme de degradare. Locuinta beneficieaza de
elemente ornamentale din lemn sculptat, coloane si elemente de bazie, ce se prezinta intr-o stare
buna.

Structura de rezistentd a cladirii este formata din stalpi si grinzi din lemn si zid3rie portants de
caramidd veche 280x140x70 executate cu var si nisip, placa pardoseal3 din pamint.

Sistemul de fundare este de tip fundatii de piatrd de rau si cuzinet din beton simplu.

Suprastructura este formatd din stélpi si grinzi din lemn, soclu inalt cu similipiatra de rau
buciardats, ferestre duble din lemn de résinoase cu tocul din stejar, vopsite acrilic, usi interioare
si exterioare din rdsinoase cu tdblii in doud cante, balamale, manere si silduri, pardoseals de
parchet din lemn de stejar masiv montat pe dusumea oarb#, tencuieli la pereti cu mortar firi
ciment, tencuieli la tavane pe sipci si trestie cu mortar ipsos/var, invelitoare cu tabl3 plan3 zincat
pe sarpanta din lemn ecarisat, jgeaburi si burlane din tabl3 zincata, scari din piatr natural3.

Structura acoperisului este asigurata din grinzi si pane din lemn ecarisat.

inchiderile perimetrale sunt formate din pereti exteriori din caramida, cu o grosime de 28 cm,
peste care s-a aplicat un strat de tencuiala.

Finisajele interioare: tencuiald simpla cu mortar fira ciment;

Finisajele exterioare: tencuiald simpld cu mortar fara ciment;
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Alimentarea cu energie electrici a clidirii se face din reteua de joasa tensiune existentd in
zona.

Cladirea beneficieazd de o terasd construitd pe structurd metalicd cu inchideri din geam
simplu si beci la subsol, dar care nu este intabuiata Tn Cartea Funciara.

Descrierea constructiei C2-Anexa:

Imobilul C2-Anex3 a fost edificat cu aproximatie in anul 1977, suprafata totald construitd si
desfisuratd la sol de 39 mp, aflat in proprietatea Sinulescu Elena, drept de proprietate absolut.

Imobilul a fost construit cu aproximatie in anul 1977 si se prezinta intr-o stare bund, putdndu-se
observa urme de degradare la fatada clddirii. Ciddirea a trecut prin procese de renovare in
decursul anilor, de la constructia initiald si pand in prezent. Calitatea finisajelor este medie,
stoleria exterioard si interioard fiind din lemn, se pot observa urme de uzura. Cladirea
beneficieaz3 de pardoseli din lemn in hol si dormitor si de gresie in bucatarie si baie. Finisajele
exterioare si interioare ale peretilor sunt de calitate medie si prezintd urme de degradare.
Locuinta beneficieaza de alimentare la reteaua de electricitate si de apd curenta.

Structura de rezistent3 a clidirii este formata din stlpi si grinzi din lemn si pereti din paianta.
Sistemul de fundare este de tip fundatii de tip ciclopian.

Suprastructura este format3 din stlpi si grinzi din lemn, ferestre duble din lemn de rasinoase cu
tocul din stejar, vopsite acrilic, usi interioare si exterioare din résinoase , balamale, manere si
silduri, pardoseal’ de parchet din lemn de stejar masiv montat pe dusumea oarb3, tencuieli la
pereti cu mortar fird ciment, tencuieli la tavane pe sipci §i trestie cu mortar ipsos/var, invelitoare
cu tabl3 plani zincaté pe sarpanta din lemn ecarisat, jgeaburi si buriane din tabld zincata.

Structura acoperisului este asigurata din grinzi si pane din lemn ecarisat.
Finisajele interioare: tencuiald simpld cu mortar farad ciment;
Finisajele exterioare: tencuiald simpla cu mortar fard ciment;

Alimentarea cu energie electricd a clidirii se face din reteua de joasd tensiune existentad in
zona.

Cap.4 Analiza datelor si concluziile

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea {j | EGzG:4


Mihai
Rectangle


RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — LUNCA JARISTEI, JUD. BUZAU
Evaluator autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea EPI

4.1 CMBU - Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare (CMBU) este definitd ca: “Utilizarea probabild, rezonabild si legald
a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare”.

Cea mai buna utilizare sustine si fundamenteaza analiza pentru toate misiunile al ciror
scop este valoarea de piata.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca cele patru
criterii, respectiv sa fie permisa legal, posibild fizic, fezabild financiar si maxim productiva,
conducand astfel la cea mai mare valoare a terenului liber.

Tindnd seamad de definitia celei mai bune utilizdri, de faptul c3 proprietatea imobiliard
subiect este destinata utilizarii rezidentiale, cea mai bund utilizare a proprietitii imobiliare este
cea existenta.

4.2 Abordarea evaludrii. Metodologia de evaluare
4.2.1 Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietdtii imobiliare sunt omogene. Terenul de care este atasat
dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supuse evaludrii, are caracteristici
fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piata. Drept urmare abordarea prin
piatd se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare.

Pentru a putea compara subiectele evaluarii cu pretul altor drepturi asupra proprietatilor
imobiliare similare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piat3,
este normal sa se adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie
utilizate frecvent rezulta din analiza pietei si a preturilor de vanzare, prin calcularea
pretului pe metru patrat pentru o clddire sau a pretului pe mp sau hectar pentru teren.
Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este selectat in mod judicios si este
aplicat proprietatii subiect si proprietdtilor comparabile in fiecare analiz3 in parte. Tn
masura posibilitdtii, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui s fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de catre participantii de pe piata relevant3.

Tinand cont de natura activului supus evaludrii, au putut fi identificate atat tranzactii
finalizate cat si oferte curente existente in piata specificd proprietatii imobiliare subiect.

Tindnd cont de toate aceste aspecte, Abordarea prin Piata a putut fi aplicaté prin prisma
existentei datelor de piata.
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n piatd se gisesc oferte de vanzare, dar evaluatorul nu a avut acces la informatii despre
tranzactii certe cu astfel de bunuri. S-a aplicat o marja de negociere de -10%(observata
din comportamentul participantilor pe piatd) asupra pretului de ofertd pentru
comparabilele selectate din piata, pentru a fi considerat pret de vanzare.

Au fost selectate acele oferte care sunt apropiate ca localizare cu cea a activului evaluat,
dar si ca regim, fiind totusi observate diferente intre preturile cu care se oferteaza.

Au fost aplicate urméatoarele ajustari asupra comparabilelor:

- Ajustarea pentru Localizare s-a aplicat asupra comparabilelor A, B si D care au ¢
localizare perceputd de piata specificd ca fiind inferioard(A si D) si superioara(B).
Corectiile au fost facute tindnd seama de o variatie a pretului/mp cu +/- 28% n functie
de aceasta caracteristica. Ajustdrile pentru localizare se aplica atunci cand, in urma
observatiilor concluzionate in cazul analizei pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, rezulti diferente de pret pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot
de teren in functie de localizarea acestuia. De exemplu, un lot de teren destinat
dezvoltirii imobiliare se va vinde mai usor avand o localizare mai buna decat un lot
similar care are o localizare mai slab3 (vezi cap. 4.3. Analiza echilibrului pietei din
prezentul raport).

Proprietdtile comparabile A si B se aseaman3 cel mai mult si diferd in functie de
Localizare. Ajustarea pt. localizare poate fi calculatd astfel:
{8.1 eur/mp — 6.3 eur/mp) / 6.3 eur/mp * 100 =28 %

- Ajustarea pentru Suprafatd s-a aplicat asupra comparabilelor C si D folosite Tn grila
intrucat beneficieaza de suprafete diferite fata de proprietatea subiect. Corectiile au
fost ficute tindnd seama de o variatie a pretului cu cca +/- 28% in functie de aceasta
caracteristica.

Proprietatile comparabile C si D se aseamana cel mai mult si diferd Tn functie de
suprafata. Ajustarea pt. suprafata poate fi calculata astfel:
(15.3 eur/mp ~ 10.94 eur/mp) / 15.3 eur/mp * 100 =28 %

Ajustarea pentru Amenajdri Exterioare s-a aplicat asupra comparabilei C folosita in
grild, deoarece beneficieaza de amenajari exterioare urbane(strazi asfaltate, trotuare,
iluminat public, etc). Corectiile au fost ficute tinidnd seama de o variatie a pretului/mp
cu -21% in functie de aceastd caracteristicd, stabilitd in urma analizarii pietei specifice
proprietdtii subiect cdt si in urma consultarii studiilor de specialitate folosite de
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evaluator in prezenta lucrare. Ajustarea pt. amenajari exterioare poate fi calculata
astfel:
(13.34 eur/mp - 11.2 eur/mp) / 11.2 eur/mp * 100 =21 %

Ajustarea pentru Utilitati disponibile s-a aplicat asupra comparabilelor A, B, C si D
folosite in grild, intrucat comparabilele A si B nu beneficieazd de acces la utilitati,
acestea fiind localizate in proximitate, implicdnd costuri suplimentare pentru
racordarea la acestea, iar comparabilele C si D beneficieazd de acces mai mare la
utilitdti decat proprietatea subiect. Corectia a fost facuta tindnd seama de o variatie a
pretului cu cca 34% in functie de aceastd caracteristica.
Proprietatile comparabile C si B se aseamana cel mai mult si diferd in functie de
utilitati disponibile.
Ajustarea pt. utilitati poate fi calculata astfel:

(7.8 eur/mp —5.83 eur/mp) / 7.8 eur/mp * 100 = 34 %

Analiza comparativa a datelor de piata este prezentata in tabelul urmator:

Intravilan/Extravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Suprafatd/mp 2550 1500 1664 870 6800
Localizare Lunca Jaristei Siriu Nehoiu Chiojdu Z3bratau
Localizare fatd de
subiect localizare infericara localizare superioard localizare similard | localizare inferioard
Ap3, Canal, Apd, Canal,
Utilitati Apd, Electricitate in proximitate n proximitate Electricitate Electricitate
Forma neregulata regulatd regulatd regulata regulatd
strdzi, trotoare,
Amenajiri iluminat public fard fara da fara
Liber/construit construit liber liber liber liber
Sursa ofertd anuntulcorect.ro olx.ro olx.ro imoradar24.ro
Pret(Euro/mp) 7 9 17 9.5
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Abordarea prin piatd-Comparatie directa

Subiect ComparabilaA | ComparabilaB | ComparabilaC | Comparabila D
Suprafata 2550 1500 1664 870 6800
Pret oferta/vanzare {(Eur/mp) 7 9 17 9.5
Tlpul comparabilel
(tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Dreptul de Proprietate transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Restrictil legale (reglementare
urbanistica) Nu sunt Nu sunt MNu sunt Nu sunt Nu sunt
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

Conditli de vanzare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Conditil de piata Curente Curente Curente Curente Curente
Localizare Lunca Jaristei Siriu Nehoiu Chiojdu Zébritau
Destinatla {utilizarea terenului) Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Amenajari Exterioare (strazl,
trotuare) NU NU NU DA NU
Topografie/Relief drept drept in pantd drept drept
Electricitate, Electricitate,
Electricitate, Electricitate, Canalizare, Apd | Canalizare, Ap3
Utilitati disponibile Apad curentd fard Apd curentd curentd curentd

regulati

e

Suprafata (mp)

Pret oferta/vanzare (eur/mp}

17

TIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) Oferta Oferta QOferta Oferta
Marja de negociere din piata

specifica(%) 10% 10% 10% 10%
Cuantum ajustare{eur/mp) 0.7 0.9 1.7 0.95

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE
{eur/mp)

$DREFTUL DE PROPRIETATE TRANSM

Cuantum Ajustare(%)

Cuantum Ajustare{Eur/mp}

Cuantum Ajustare(%)

Cuantum Ajustare{Eur/mp)
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PRETlMFJ.STAT (Eur/mp) | _ 6.3 8.1 15.3 ; 8.55 §
Cbl\'i'D'IT.!l‘bE'FINA"N"TAF'{E'?:‘f:-'. R 0 Numerar .' Numerar |- Numerar C Numerar il N
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
PRET A.IUSTAT (Eur/mp) 6.3 8.1 15.3_ 8.55
CONDITII DE VANZARE St Nepartinitoa.re Nepartfnitoare' Nepartinitoare Nep'artinitdaré Neparti'nitbare- :
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (Eur) . 6.3 8.1 15.3 8.55
Cheltuiell necesare]medlatdupa CRAST | e L s ; 3! Ensyion] Pratatills o el
vanzare ; i i B - Nue cazul Nu e cazul Nuecazul = | Nue cazul
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(Eur) 0 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 6.3 8.1 15.3 8.55
CONDITIDEPATA | Curente L Curente _ Curente . Curente | curente
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 6.3 8.1 15
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

LOCAI.IZARE Lunca Jaristei Siriu Nehoiu Chiojdu Zabratau

localizare localizare localizare localizare
Comparativ cu subiectul inferioara superioara similara inferioara
Cuantum Ajustare(%) 28% -28% 0% 28.0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 1.76 -2.2680 0.0000 2.394
PRET AJUSTAT (Eur/mp) : 8.06 5.83 15.30 10.94

CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA' (mp) it v osco [0 o0 d | e |0 ier0 e ies00
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% -28% 28%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 -4.284 2.394
PRETAJUSTAT (Eur/mp) 8.06 5.83 11.02 13.34
DESTINATIA {utlllzarea terenulul) Jiil Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0.0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 8.06 5.83 11.02 13.34
AMENAJARI EXTERIOARE (strazl % : : % | by . : k
trotuare) : ) NU NU NU DA ; . NU
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% -21% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 -3.213 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) : 8.06 5.83 7.80 13.34
TOPOGRAFIE/RELIEF i 3 VPIana : __Plana _ Pland | Plana e loe 'P[énaré' i
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
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Cuantum Ajustare{Eur/mp) 0 0 0 0

PRET AJUSTAT {Eur/mp)
TR

Cuantum Ajustare({%) 34.0% 34.0%

Cuantum Ajustare(Eur/mp) 2.142 2.754
_PRET AJUSTAT {Eur/mp) 10.21 8.59 2.60 10.43
F 20.9 65 20 nc ne
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Eua{lturn Ajusta‘reﬁ(Eur/rn ) . _ __0.0063 0.0.1_53

Total ajustare caracteristici fizice
% 34% 34% -83% -6%

Total ajustare caracteristici fizice
{eur/mp)

Cheltuieli pt aducerea la stadiul de
teren construibil NU NU NU NU NU

Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum Ajustare (Eur/mp)
= ‘

*Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziel asupra valoril este determinata de proprietatea imoebiliara Comparabila A, care este ¢cea
mai apropiata dpdyv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretulul careia s-au efectuat cele mai mici
ajustari brute absolute

4.2.3 Abordarea prin cost

Aceastd abordare este aplicatd pentru evaluarea drepturilor de proprietate asupra
proprietatii imobiliare prin metoda costului de inlocuire net.

Uzual este folositd atunci cand fie nu existd nicio dovada despre preturile de
tranzactionare pentru proprietati imobiliare similare, fie nu exista niciun flux de venit
identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului.
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Aceastd abordare se utilizeazd, in principal, pentru evaluarea proprietatilor imobiliare
specializate, adica a proprietatilor imobiliare care se tranzactioneaz rar sau deloc.

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

Costul de realizare a unei constructii, la data evalurii, poate fi estimat ca un cost de
reconstruire sau de nlocuire. Potrivit GEV 630 Evaluarea bunurilor mobile, para.67,
“evaluatorul trebuie sd aleagd intre cele doud tipuri de cost (...) si sd utilizeze unul dintre
aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei aborddri. Evaluatorul trebuie sd se
asigure cd toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in
evaluare”.

Tn prezenta evaluare se va folosi costul de inlocuire, care este costul estimat pentru a
construi, la preturile curente de la data evaluarii, o constructie similard care oferd o
utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale si tehnici moderne,
proiecte si planuri actuale.

Metoda de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor folositd de
evaluator este metoda costurilor segregate.

Tn efectuarea corectiilor se tine seama de delimitarea categoriilor generale de constructie,
finisaje deosebite sau echipamente speciale, astfel incat s& se poata efectua corectii
aferente existentei sau absentei acestora. Defalcarea pe obiecte de constructii s-a ficut
pe baza "Catalog IROVAL Cost de reconstruire — Cost de inlocuire Cladiri Industriale,
Comerciale, Agricole si Constructii Speciale”, Autor Corneliu Schiopu, Editura IROVAL
2021.

Principalele tipuri de depreciere pe care le poate avea o constructie sunt urmitoarele:

v' Deprecierea (uzura) fizicd ce poate fi:

® Recuperabila (reparatii neefectuate la timp);
e Nerecuperabila — elemente cu viata scurta;
e Nerecuperabila — elemente cu viata lunga;

v' Deprecierea (neadecvare) functionald, ce poate fi:

® Recuperabila
e Nerecuperabila;
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v’ Depreciere externa {economicd)

Pe baza acestei metodologii, evaluarea presupune stabilirea costului de inlocuire, prin
inmultirea costului unitar cu suprafata construitd, estimarea deprecierii cumulate prin
metoda segregarii si determinarea valorii ramase,

CAD 22848-C1 ~ Locuintd

Avand in vedere ci este vorba de o constructie veche(1918) dar care in decursul anilor a
suferit in cateva randuri lucriri de reconsolidare/modernizare/renovare, a fost aplicata
o depreciere fizic de 85%. Nu au fost identificate deprecieri functionale. Deasemenea,
nu au fost sesizate deprecieri externe pentru clidirile evaluate, acestea conformandu-se
tuturor reglementarilor legale in ce priveste functionarea.

Fisele de calcul pentru estimarea costului de inlocuire net se regdsesc atasate prezentei
lucrari.

CAD 22848-C2 - Anexd{bucdtdrie, baie si dormitor}

Avand in vedere c3 este vorba de o constructie veche(1977) si care in decursul anilor nu
a beneficiat de lucriri de reconsolidare/modernizare/renovare, a fost aplicatd o
depreciere fizicd de 91%. Nu au fost identificate deprecieri functionale. Deasemenea, nu
au fost sesizate deprecieri externe pentru clidirile evaluate, acestea conforméndu-se
tuturor reglementarilor legale in ce priveste functionarea.

Fisele de calcul pentru estimarea costului de inlocuire net se regasesc atasate prezentei
lucrari.

4.3 Opinia finalad asupra valorii

Prezentq evaluare a fost efectuatd la cererea clientului UAT Municipiul Buzdu in vederea

stabilirii valorii de piatd a proprietdtii imobiliare subiect.

Au fost analizate toate cele trei abordéri in evaluare si au fost selectate doar doua dintre
acestea, tinind cont de datele avute la dispozitie, de tipul imobilului cat si de scopul
evaludrii.
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Tn urma folosirii aborddrii prin piatd si a abordérii prin cost, valoarea de piata a
proprietatii subiect supuse evaluarii este :

Teren intravilan cu cagia crtl constructii in
suprafata din acte si din mdsuratori de 848 mp, teren
intravilan cu categoria arabil in suprafata din acte si din
masuratori de 1628 mp, teren extravilan cu categoria
arabil in suprafatd din acte si din masuratori de 74 mp

Cl-Locuinta edificatd in anul 1918, Sc=90 mp
C2-Anexd(bucatarie, baie si dormitor) edificata in anul

1977, Sc=39 mp

TOTAL

25.500 126.905
24.521 122.034
50.021 248.939

Valorile NU includ TVA

Curs valutar BNR la 28.05.2024, 1 euro=4.9767 lei

Evaluator ANEVAR

-

e ;ﬁ;ﬁfﬁﬁt&%o%
éﬁh TIGANUS RADU

% lm\ath Nr. 18849

Valabil 2024-?
\ Shecatizares ©
N ANE W\“_
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Cap. 5 — Anexe

https://www.anuntulcorect.ro/anunturi-imobiliare-vanzari-Siriu-9119-terenuri/VAND-TEREN-1500-MP-
INTRAVILAN-CONSTRUIBIL-VEDERE-SUPERBA-LA-LACUL-DE-ACUMULARE-SIRIU-5030

| ® Site
; R :
Prima. paging » Yanzdri imobils » Terenur Siric

VAND TEREN 1500 MP INTRAVILAN CONSTRUIBIL, VEDERE SUPERBA LA
LACUL DE ACUMULARE SIRIU

Infravitan, 1.500 m2. 86 m front stradal
Aglualizal acum 11 ani

Vizilator: 1,677 Adadn. 2,014

7EUR/ "‘2 AMPLASARE
{ig 506 £uRy

Pret fix

Se zctepld plata credd imobilizy

e prezintd probleme de raturd prdicd
Hur are datorii {ipoteci; asociale

Se exciug cafegoric samviciie de infermediere cu zau 13r& comision

Lacalitate; Siriu, Constanta

Dacd acest anunt apartine unwi agent imobiliar, {& rugdm sd RAPORTEZI ABUZUL .
0 Rotomandi 0

VAND 1500MP TEREN INTRAVILAN CONSTRUIBIL, IN COMUNA SIRIU JUDETUL BUZAY,
DEASUPRA BARAJULUI SIRIU, CU DRUM DE ACCES PIETRUIT OIN DN10 BZ-BY, POSIBILITATE
APA, CURENT S| AMENAJAREAUNU HELESTEU. SE VINDE 1500MP. DAR LA CEREREA
CLIENTULUI POT VINDE PANA LA 3C00MP. TERENUL SEAFLALAGGM DEDN10 SILAD
ALT{TUDINE DE 800M. PCGZELE SUNT FACUTE DE PE TEREN, PEISAJUL ESTE SUPERB. LAC
SUPRAFATA MAI MARE SE POATE VINDE S| IN DOUA RATE

CARACTERISTICE IMOBIL

Suprafald teren: 1,600 m2
Front stradak: g5m
Tip teren: Intravian

FARTATARN [ FALITHAATERTY

Reduceri tari, moda tare
eponiofi.m Salepdndta 30% ks mii de produse. Completeasd Y garderoba cu reducenis
noEstre. apetefire
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-
IDhn4Ck.htmi?reason=extended search extended distance

{D Mesaje (V) A Contultiu v Adauga anunt nou

LOCALITATE

@ Neholu,
Buzau

18 7okm devne

3]
2]
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anung a fost publicat de clitre un vénzitor privat
Caumate, legile privind drepturie consts
Postat 24 mai 2024 Q? sl . ;
Aratd mal muite \/
Teren intravilan de vanzare
Pubikchite
g € Pretul e negociabil .
Booking.com
Publicitats
o - Belv: (-]
{7] RaTADELA OLEI B x edere La
2 Cristina
{~] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA .
lei 134
vy \
{ Persoanafizica || Suprafsta Wis: 1664 m? [ Extravilan / inuaviian: inteaviian
- Pensiunea
DESCRIERE Hartagu
Se vinde teren intraviian, cu o suprafata totala de 1664 mp, pe str. Valea Neholuiul, Neholu-Buzau. Este Iei 275
Ccultivat cu pomi fructiferl, dar are posiollitati de construire Imobil, avand deja incepuita fundatla unel case.
Pentru mai muite detalil, nu ezitati sa ma contactat:.
- Casa Alba
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-870-mp-carte-funciara-propietar-20-m-deschidere-

IDijSoy.htm|?reason=extended search extended distance

Posst 25 nal 2024

Teren intravilan 870 mp, carte funciara, propietar , 20

m deschidere.

15000 €

Publicnae

[} rarape a3 E

[.] PROMOVEAZA (7% REACTUALIZEAZA

[ Persoanafizica ][ suprafata wiita: 870 mé H Extravitan / intraviian Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan , suprafad 870 mp, carte fuNClara, proprietar , cu doud iesir , una ia dramut comunat 58
asfaltat. cu o deschidere de 20 mi, far cealakd la o strada pletruitd, fiind situat pe Colt. Pe teren se afid o

fundatle din Beton cu amprentade 85 mx 10 m.

Toate utititsiile fa sirada , apd, canalizare . curent electic. Terenul esle situat 1a 500 m de centill comunei .

2707378 Vizuglohi 12

1 Raoniteazd

LOCALITATE

Chiojdu,
Buzau

e Bk g wng

CREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publical de cdtre un vanzdtor privet.
Ca urmare, logle prvind depturia consumateriior nu

Aratd mal multe N\

Pabiid

Publ
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https://www.imoradar24.ro/anunturi/6800-mp-teren-vanzare-zabratau-3662397

¥ saveza 2 Dstibue

- 64.900 €

Teren 6,800mp Zabratau / DN 10 Seskaazh o problemd
Detalii
Pret/m% 954 € Suprafata utila 6800 m?
Clasificare teren: Intravitan  Tip terenurl Constructii
Descriere

Acest teren din Zabratau, comuna Sita Buzauiui, Covasna, reprezinta o oportunitate
extraordinara. Cu o suprafata generoasa de 6800 mp. aflata pe malul raului Buzau, acesta
ofera un cadru natural deosebit si posibiiitatea de a constiui o locuinla de vis sau de a
dezvolta diverse proiecte recreationale. Pozitionat intr-0 zona cu acces facil, chiar pe Drumul
National 10 care leaga comunitatile din Covasna de cele din judelul Buzau, terenui
beneficiaza de o conectivitate excelenta. Acest lucru au numai ca faciliteaza accesul la
serviciile si facilitatile din zona, dar ofera si oportunitati de afaceri sau de dezvoltare
imobiliara. Un aspect deosebit este faptul ca terenul este situat in intravilan, ceea ce deschide
0 gama variata de posibilifati in ceea ce priveste constructiile si dezvoltarile ulterioare. De
asemenea, prezenta utilitatilor pesie DN10 esle un avantaj semnificativ, eliminand
preocuparile legale de cenectarea la retelele de apa, canalizare si electricitate. Mai muilt decat
atat, placerea de a trai sau de a pelrece timpul in aceasta zona este subliniata de frumusetea
naturala a raului Buzau si de almosfera relaxanta pe care o ofera. Cu malurile recent
indiguite, riscul de inundatii a fost redus la zero, ceea ce asigura un mediu sigur si linistit
pentru a te bucura de linia de apa curgatoare si de loate aclivitatile pe care le ofera. In
concluzie, terenul din Zabratau este o investitie atragatoare pentru cei care apreciaza
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
-PRIMAR-

RIGPOZITIE
privind constituirea unei comisii pentru negocierea prefului de cumparare a imobilului situat

in judetul Buzau, Lunca Jaristei

Primarul municipiului Buzau, judetul Buzau;
Avand in vedere :
- referatul nr. 122.178/10.07.2024 al Serviciului Eviden{a Patrimoniu si Licitatii, prin
care se propune constituirea unei comisii pentru negocierea pretului de cumpérare a
imobilului situat in judetul Buzau, Lunca Jaristei;
- prevederile art. 1.650 si urm. din Codul civil.
in temeiul art. 196, alin. (1), lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,

DISPUNE:

Art.1.- Pentru negocierea pretului de cumparare a terenului situat in imobilului situat
in judetul Buzau, Lunca Jarigtei, imobil format din teren intravilan curti constructii in
suprafata de 848,00 m.p., teren intravilan arabil in suprafata de 1.628 m.p., teren extravilan
arabil In suprafatd de 74,00 m.p. si constructiile C1 - locuintd, C2-Anexa, imobil inscris in
cartea funciarad nr. 22848 Siriu, cu nr. cadastral 22848, imobil aflat in proprietatea doamnei

B sc constituie comisia in urmatoarea components:

Presedinte: - lonut — Sorin Apostu , viceprimar al municipiului; supleant, Oana
Matache viceprimar al municipiului;
Membri: - Liviu Dan - Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatii; supleant
Valerica Stoica—-Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatii;
- Georgeta Circu —Compartimentul Buget, Evidenta Venituri si Cheltuieli;
supleant Robert-Catalin-Liviu Mares -Serviciul Financiar Contabil ;
- Bagturea Mariana Mihaela —Serviciul Juridic si Contencios Administrativ;
supleant Viorel Dima, Serviciul Juridic si Contencios Administrativ;
- Aurelia Turcoman - $ef Serviciu Investitii, Achizitii Publice, supleant Alina
Voicu - Serviciul Investitii, Achizitii Publice ;
Secretar: - Emilia- 1zabela Lungu —Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatii; supleant
Luminita Rosu - Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatii.
Art.2.- Persoanele nominalizate vor aduce la indeplinire prevederile prezentei
dispozitii.
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