ROMBNTA
JUDETOT, BITZATY
COMUNA TTLMENT

COWM3ILIUL LOTAT

HOTARARE

privind aprobares inchirderii prim licieatia publics a imobdluluzi-—

spetin i incinfta forted Scoli Ulmeni in soprafasa de 26 op situat

in satul Mawni, ocomena Ulmeni, Jjudetul Buzas, propriekate privala
# UAT Comtna Ulhend

Conatlinl (fccal &l eopiinail Uimens, jodeingl BEuzan
pvand in wvaders:

—teI=zratul de aplckare al Brimaralies Ot et Vimani,
inregistrat ls nr. EERISU9.70,2024;

-rzportul commarTimentieliii ge apecialitate inregaistrat ia oo,
EAS3/00 . 103924,

—anixnd comialed Pz domenic sconcmice, egrlcuitara,
drinistrares dofenicloui public =i orivat al comuneil Ulmen: det o
roiectul de notarare nr, 0314010 2024;

=raporTul Z2 svalovaze nr, 1S2/09.37, 2024 Llacvoomit fe Evalastor
autorizat Warzara Gerssrd Fepraes;

—orevederila Ordonantei d= Orgentz nr. BT din 1 ialiese P0G
privind Codel Baminiskeoativ.,

e
E

In tameinl art. 133 din Qpdopantes de Tergents ne. 57 din 3
iulie 201l% privind Codul Adninietrativ,

HOTARASBSUTE:

ART.1.(118= 4aproba Iachirierea rin liciteti=s swublica a
frobilulul - =patio in inctinta fostel S5coli Ulmeni -n 3upralits S
cd mp din sardl Dlmeni, comuax Tomeni, Jjedetul 2azaa, prooslatats
privata & URT Comune Glmeni,

(2] Garata achiriserii eate de Sicinci) anl.
(2] Pretsl de pornirs al licitstiel este:
- azatiu in Lncinta festel Sccli Ulmeni [ famara] in
suprafala de 6 mp - 130 1si/luna;

ART.2, 5z anrobhba papestul de savaluare, confcrm anexei nr. R

ART. 3. 5w aproba caietul de sarcinl i licitstaei poblice si
coszrucitouniles pencru Sfertant., Conicom anexeil npx, 2.

Art.4. 3S5a aproba sontrectnl cadrue de  inchiriers, conforomg
enesei nr. 3.

ART . 5. 3e numeste Somisla pontrid organizarza s1 desfisuvares
SLoltEtiel in Jtmatoarea comnonentas

1. KMOSETESCT VLAD IUSTTH~COKSTILIEER AF ~FRESEDINTE;
Z. CIZEANT MOLETRE COSTTIAHA-SZORRTRAR GRHERAT ~SRCEETAR,
Fa CELEANT ADRELZA-IVSPECTOR —HBEMRRST ;

1. DELGOMIE 1ULIANA-NSPECTCR —-HEMEE;

= STRICH COMNETANTiN- IMSPECTOR —-FENBES.

Faging I din 2
LNEIRITTL LA AL COMUNET UEMENT, LG ETLUL BIEALT



BET.6, fe cumesis Comiz2izc pentra aclutiosnazees Cornifeatatiilor
Iicitaziei publice, 1o crmatoarea Components:

1. Foaps [RAN-~YIRREL~THSPELUTOR “FERSLDINTE;
2, SLAEX RIRI Z20ARD-COdST_IZE JIRTIIC —SECRETAHE
3. Zakad LTILIAME CARNEWA-REFIRENT =WEMBEr

9. PETEE BMA-MARTA-ZHE ECTOR —WEMBIT

! CIALZTATE-EYERY.

o, TATCE GAATIELR ELIZA-ZREZFERENT TE &2E
ART.?. Enexs_e nxr.l, nr.2 =s: nr.3 Z=o parte intecranta dln
pre=zenta acierare.

ART .8, Primaral coodoel Ulreos,  Judstul Buzaa va aduce la
indaplinire prevederile prerfantel hotzrarl,

ART . %. facrebarul general sl comened wa oaodni<sa Selar Lh
drent EReIenid Robarare.

FRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASLMNEAZA,
OTRINA ANDREL ¥4, SECRLTARUL GENERAL AL COMUNEI
: ;? P e CHIBANT MARLA COSTIANA
_I':._ZI‘ - . :‘-',;".' . _.I:.- _J‘lrl
- - ﬂ{ﬁﬁﬂh} H Ly . g I.. ...-.!:_.
-7 Iil _':F:' . - .\,;_-_..____

LAesFd el e o SRR dElrate A Coals R Loead ol Corenimdf LTeddwd e veeTrie ordirure ofu durd o T ASLJ6H, o
regpwTargie prpiselenitar a2, s gEy i Grdeanpira de D e, BRI prfuind Cold Al mmle oo e miAs A 13
Fofuri Tpertra', 0'ombviaeret i o wouei Ulegmertee®, Jin ausmared fodad de 0 conciliend in el o £T vomiillen’ pragend; fa
SeGmla'

MR, &17bh 102024
UL.MEN]

Pagine 3 i
CONEIIIL LEACAL AL COMUNED ULMEN, JUDETN. AU
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RAPLHE T DE BEyAalliaky R LEZ - Praoeetals cataersiala

Yarzaty Gerard George
Mernkbra tiular EP
Legitimatie nr.12044
Valahila 2024

RAPORT DE EVALUARE

& proprietati imobiiare de tp Cladire Scoala siivat in jud.Buzau comuna Ulmeni e
cad 21048-C1

Froprietar 5| cligpt : Comuna LHmeni

Litlizator _desemnat :  Frimaria
comunil Uirmenl

Pata:08,10.2024

SO
- actombrie 2024- ;.fi_ﬁﬁ}; 2

Membra Btulee ANEVAR  snecializeres EP] lep- tO04a.tel 0744 532275 N-nul Vazsaro Crerard Ueorpe
o ) Faueny - |
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1. SINTEZA RAPORTULUL

1.1.
[ Ewaluafor titular ; \arzaru Gerard Seroge membru fiular EPC Ie-gmmat[e A 8044
 Adresa i Jud Buzay. mun. Buzay, sirUnini bl 52 g b 2f 3 ap 8 :
i Client | Primaria comunat 1 mar i
Uiilizator ~ " Primaria comunef Uimant’ -
: dezemnat i
I

i Propriefar ~ ; Primaria comunei Ulmeni

!pnte:e speglale | Nu ayista inoteze speciale

‘ I::Il:liEttuI mraluanl] Proprislals imobibard “Proprsiate comersiala ou 2 cammene

Dt Taportiul ‘9 Wwaled
Datainepectisl 10,0034 - i
[meapactie ' Inspeciia a fosl efectuats de catre Vamaru Gerard George in -
i i preventa reprezentantufll propristatulosdenul Simen Eugen 2

: - i data de 910 2024

-I:rata R EvBIariy RIS T s i
; ﬁuﬁﬁ:ﬁtii ud.Buzay comung Limeni nr cag 2 T048-0C1

tStarea tehnted | Sizse sidericarz buna interor semiamenajat
" Soopul evatudri | Infermars in vedarsa stabiliril chiviai da piata

Tipulvaledi | JChiria de piatd” asa cum este defintd in standardul internationa|
estimate de evaluare SEV 100 —, Cadrul ganerat

# "Chiria de piatd este suma #stimatd pentro care un drept asupra |
: propretati rmchiliare ar pubea fi Inchinat, 1a data evaluari, Tnlke un '
i locator hotdrdt s un locatar hotaratcu clsuze ds o inchisizra
! adecvate | intr-o tranzactie nepadinitoars, dopa un markeing
: adesvat g Tn care parfile av azjionsl {iscare In cunosinta de= -
cauzd, prudent gi fard consfdngere”, :
Resttictll de | Ezte intorzed dlﬁﬂ‘lbutla 8l reproducersa raponliul de E*v:ILlar_E__lér '
utilizarg, utilizarea raponull de evaluare esle resticlionatd a parile ~are

difuzara sau defin din punct ce vedere leqal acest drept
publicare " P g P

Declararea | Prezentus fapor de evakiare Ssle Atocmin in cohfosmitate ou
cohformitatii cu | Standardels de evaiuare ANEVAR 2024
SEY

et — ————

dombeg tigskre ANTVAR  wpeclizaron EPL_loo- |96l qe ] 3742 512025 Donul Varzasu Crerard Creoree
Ppgna -2
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“Verificarea
- raportuic de
avaluare

Vierificarea evatuar poate 1 reslizaig 1 colfoamitate cu FIFE'JEdEFIIE i
P SEY 400 erifhopiea Evaludni™. nuimai 9e citre un evaiualor a“tr:rlzat i

avand specializare Werficarea Evaluarii 7E"

e —— e Bl AT d e W E —_ M= mereraeem e fen et .. EEITI . e ————

Date referitoare

: 1-3
s proprietatti  in
| dooumentele de
i publicitate

{ imobitiara

Dreptui  de | Absoili ags Zum 20l din dosurmenteis de propriemts anexata

proprietate | Evaluares a fost realizatd exclusiv pe paza inspedilel faoute In
avaluat - teren: Orice neconcordants intre siluatia faphica gischith cade in -
absolut - | reaponsgbililates  solicitantuiui i a proprstariby:  Bropretsil
gvaluate.

i v Praprietates ecte considerata liberd de sarcini
!--b;hgewatii ] B - T — - .-..._..___...._-._._-:...;".-:.__..-...I.........__.___.. e mra m b owr T ommt TR Ry
,Nu mar carie funciara | 21 L‘ui_El :

frscrierss

- —— e

iﬁmpnerﬁr "F"m*ana Comerel dimeni conforr Exes ds oara

V Funciarg -ar coraneg {0107 din H_"f‘ll?ﬂ?d

Ak Tl el I

Deacnerea ZONa; ynda sa _Enna unde se afla pr:npnetatea ‘subiect este in UTR a

afla proprigtates subiect  jcomuner Ulmem

1n-:}etrﬁcare amplaﬂament hdentificarsa an‘*plasamantMm s facs prin Extras d= Garl:e

Ahr::-rd EII fﬂlmsue 'i‘n pmc:asm!

e avalign

.........

“Valoarea chirie de piata 4 auro/mp

Funnlara nr 21048

.ﬂ-r:.-::asul s faca diregt din dromal cornenal OT 45 Str
Tr:andaﬂnlnf

[ — .-.....—_._...-.._r\.———-———-—— ------- —_—— e — EERELEEE IR o —

[comparatia vanzarilar)

pmprnﬁ[a!‘g- T

T TdpTeUmp T ‘“_{L '
L (i S i

bMembroy Hvalar ANEVAR  specializarss TP log- | 44—l 0744 512225 D.ng] Varzero Gerard Gearge

Fawin - 3

- abpidarea prin piats- meloda compamtiel  direcle
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1.2
CERTIFICAREA

Refzrfor ‘e propietases imobiiara  "Cladire Scoala®™  situatz m jud.Buzau
comuna Umeni nr cad 21048-C1

...... eemime e LA RrETEGNE, 10 limite. cunosbineic Lsl injoonagilon debinude cediiedn ca

-acozptarn  responsabiitazma  pentry elamentels 81 confinutul  raportula, peniru

conciuziile acastuia

- nu eun infldentat de nicl o consmangere legatd de bunu! evaluat n rapostul de

mvaiuzre sau de parile implica:e Th aceastz actvilale e evaluare,

Jmpdicares mea in aceasta activitate da evaluare nu 2 bazeazd pe sotictare din parea

nirfany, de gbiingrg a ungr rexultale predetsrminante.

-solicitaras clentulll nu are nic o egapira ¢4 ohtinerea unor rezuitaia pradeterminante

a3y wren actiume sau-avehimen?, réxultits in urma uwlifizad anahzelor, opiniilor si -

concluZilar grezentului rapor.

- am realzat personat mapectia bunuiul evalial

- afimmatile prezentate si sustinute 1 acest rapont sunt adevaraie si corecte

- analizele, opindle 31 concluzila prezentate suct dimitate cumad de ipotarele

congiderata § instersle mtatve specifice 51 sunt znalizela, opiniile i concluzile

naastre parsanale, find nepiriniteare din punct de veders profesional

- avem nlel un interes prazest sau de perspectiva Tn propsietatea imobliard care

face ochiaciul prezestulsl raporl de evaluare si nici un interes sau infuentd kegats de

parfle mplicata.

- SUMA S ne reving drept olatd pentni reatizarea prezemtului ragort nu are nici o

lepaturi cu declararea in raport a uned anumie vaior [(din evaluare) say intanal

de vakor care &3 favonzeze ¢hentul £: rwg este influenteld de aparitia oo

aushiment ylteriar

- analizele, opintie i conclurike expnmate au fost reafizate In conformitata cu

cemntele dn gtandardale, reccmandarite si metcdologia de luciu recomandate de

calre ANEVAR [Asneatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Somanial

- evatuatorul a respectal Logul deontologss al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd persontal de catre evaluator in crezanta
reprezentantulii proprigtanidld donol Stabu Eduard. Tn elaborares  prezentuiu
rapor nu -8 print aslstants semeificativa din parea nicd unei alte persoane in afars
gvalbatorubul care ssmneaza mai |os.

La data slaberan acestut rapert, svalusiorl cere s= =emneazsd mar jos esia
membru titular ANEWES,

Datg 810,204 sadi,

Lagitimtie 749044
Mot teit I
SeEs

Mumibr tillln ANEVAR  spetinlizames FPUD bGo-194-m) 1744 512225 2-nul YWeream Cismang CGenrge
Pawinn - o
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2. Termeanii de referinta ai evaluarti

Termenn de fsfernnia a evaluan wof i stabilit sioconfirmati in scris, incltzand
gapedisie radate in continiare. Sand se stabilesc fmmenil de referinta 4 evalusni,
pantl anumite Glase de activne sau aphoati pot exista vanati de la acesl standard sad

et R AT AT A Te A T TR R A e A T TG IO ETEd TNOT e S IHETE -

2.1, identificarea 51 competenta svaluatorului

Prazantul rapern de evaluare ecie realiza: de catra Warzari Gerard Beorge.
Expernenta in domeniul evaluari metreua titukar ANEVAR din G1.071.2019

o Experienta profesionala- inginer mecanic din anul 955, am absohdit Instiwtut

- Politahnic Bucuorest 57 lucraz ca sodior energatic si guaiuator imobila. -
Evaluztons-membn titular poate oferi o evaluare ohiectiva si impartisia,

Ev Evaluator staglar "ﬁiﬁﬁfﬁﬁéﬁrﬁ"G'éu:'{r'g';'s'_-ﬁ"""'""

| Logifmatie ANEVAR |Nr 18044 valabilz 2024 o
Adresa evaluatorului | Jod Buzau mugn, Suzau st Umnl bi 52 sc.Aet 3 ap.d

Felefon mobil O7da 812225 ——
E -‘E.E_““l—a-il—-.-a N X B .-G- nEqu‘ra rza-r.\}@"rah ﬂﬁm e

o AN EEE o  —— R EER RS R RS e —— —

La data =taborari acosiul rapor, svalualorut carg samnaszd scest rapork esie
membru tituiar ANEVAR . Declar ca in prezentyl raport am ofaril o evaluara abisctiva
imoarlials, neexistand vreun conflict de interese sau de alfa natura cu parcile
implicate, respectiv clientyl sau utiizatorii sai Am efeciuat evaluarea In conlormitate

zu "codul et al praofesiei de evaluator autorlzat”,

2.2identificarea cHentuiui si a utilizatori desemnpati

Clentul este proprietand imobilelul evaluat — Prinvaria Comunel Ulmeni
Lilizatoml desemnat oste Primaria Comunel Uimeni

Evaluarea e resliressa in seopul determinari chiriei de plata a unei incépert cu

sbiprafata de 206 mp n jud.Buzau comuna Uimeni nr cad 21048-C1%

. MU BB

identifica atie persoane fizics sau juridice, carg pot aves acces la rapm:ul e eu_aluar?
orin uinare evaiuatordl nu-5i asuma raspunderes decdt faia de cliem si fata de detinatori

[rerari.

2.3 Scopul evaluarii

Informare Tn vederea eslimari chiriei de piata.

Membr titolyr ANEVAR specializarea BPI _lag- 1904416t Urdd $12223 F-nus} orzern Gerand Goorpe
Fagino - 3
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2. 4ldentiiicarea propristatii imabillare.Brapturi de proprietate evaluate

Prezentz gvaluare s refara la propretatea imosibara, de tip Scoala-situat el
jud.Blzau comuna Ulmeni ny cad 21048-C 4

# fost evatuat drepivl d2 progristate a: Primarie comunel tHmeni asupia hunuku

likled e L H .
acesta Nu estg ghactot de nicl an fal de sarcim,

Oreptul de proprielate estz g drepd: real pincipal concretizat de uormatorele
airibute poses:e, folosinta, dispozdis.

WU sl diferems intre ce se desene tn #anul de Amplasamert =i ca am conetatat
in urma nspectkai clAEin

Evaluez draptul deplin de proprietatz asupra imobiluld de tip Scoala s
dependintessiluat - in jud.Buzau cemunz Lilmeni nr cad 2 1048-C1

- Dreplul 92 proprietate rejege din Extras de Carte Funciara nr21048

irtabulare drept de propoetate cu ttlu de cumparare si padagpdebandit orin

hatarare judacstoreasca, oola acitala 1.1

2.5Tipul valorii astimate

1 H | L= | 145 i [ ]

14 Huld ' =t E

Tipul valorii tebuie sa fie adecvat cu scopul evaluarni, avand in vedere ca bunst
Imkil este utilizat In scop rezideniial, tipul valori estimate este valoares de piake 232
cUm este &g definta In Standardele de Bvaiuare o Bunurile SEVI00-Cadms Ganerat gl
in SEV104- Tipur ale valorl.

= "Chirla de platé este suma estimati peniru carg un dropt asupra proprietatii
imobiliara ar putes fi inchiriat, la data avalusérit, intra un ocator hotarat s un
lccatar tofaratcu  clavze de mchiriere adecvate |, intro  tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si In care partlie au actionat
fizeare in cunogtings de cauza, prudani si fara constrangera™.

In cazul nesty activit este imabllulut de tp Scoala -situat T jud.Buzau
comuna Ulmeni or cad 2104801 Metodologia de caicul a valori de péata a tinut
el de ssopul evaluane, de bpual proprietatii si da recornandarile SEV201E care ikoluge
Ghiguyrila e evalzareGEVE20. Monada in care sa raportaazi tipy! valori: este Euro si
echivalentis in |2 ta cursul BNR din dala evaluari 01 .08 26324

1 Eurno=4.97 lai

Aoeastd valoare, de reguld. datorita  volatiitati | conddilor de piata, are
valzbriltate Imdatd de la dats evaludn 9,10,.2024 s nu v& putea fi alinsa in cazu
uher eventusle incapacitdtt de pietd vitcare cAnd. atar caractaristicile proprietatl:
makile, candithls piste cat 3 etuatiile de vanzane pot difer fatad da HEE}"‘M%T:N

o =Tl

=Tyt
L ]

Membru titular ANEVATR _speaiahizares FPE_iep- 190 due! G734 512233 Donet Vareon Serard George
Pawimi - &
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2.6.Data evaluarii; data inspectia, data raporiuiui

« Inspectia proristdti a avie loc In data ded 10,2024 =i 2 fost ceaizatd de
GEtre Varzam Gerard Geroge i avidentiata in termensl de referinta ai
evalusril. Su aceasia ocazie s-au faort fotografn 12 ankerior &) extsricr Au
fast preluate si informati referitoae B proprietatea evaliata, au fost

AT srhitse et TYPECEE ¥ 0% fE0HE T prers T e Rdme T T

Simicn Eugen

+  MNa au fost realizate studil poving contaminares amiplasamantelu a0 S
ampassmertelar vecine.

o indicatia asupra wvalorii rzcomandatd <z opinke finald o acest rapert a
fosi determinata in contextuel condifilor pieei =pecifice dih perloada
gugust 2024 data eveluani este D10 2024 cursyl valutar valabii la

- Reastd datd e-sted 87-RON pentru 4 -EUR - SRR R
C» data rapmtu!ul este 8102024 - :

« data inspectiei aste acaias cu data evailuani,

+  Data eveluan este 9102024 | dala |a care sunt valabibe informajle grivied
mivelul preturiler 3| documentelor furnizate de cflre Gient 2i 38 care =se
conetdera valabile ipotazreie speciale luate In considerare, precum $: valorile
getirmate in prazentul raport.

2.7.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluérii

Conform GEV B30 datele necesare pentru evaluarea PI‘GDI'IEtath imobiliare sunt
date dospre ana de plata, date despre proprietatea subiect s date despre proprietatlle
comparabila.

Temmeni de efennta Bi evaluarii trebwe sa cuprinda precizan pivind erice limitan
say restricti refaritoare la inspectia, decumentaras <i analizele necesare pentru scopul
evgludri:

. colestarsa. ansliizares oi salactia datelor generale: informalii despre cadiul
socrzl, economle, legialativ $i de mediy

- rolectares, anzlizares =i selectia dateler specifee(secundare; solictarea,
abtinerea si studivl docurmenteior privind imcbilul supus evaluari

- colectarsa, analzares ¢ esectia datelor peving cerersa i oferta de pa
seqimentyus de piaia specific proprietati subiect,

» cU ooaria Inspechei propretat: evalusle a3 fosl ssigurat accesul s
au st visusbizaly loaste parpledcomponentela, cu exceplia celor cars. pen
natera lor, sunt ascunse sau ne-vizbiks

+ ir vederea documentant si colectirii datelor despre bununls evaiuals, predcam
si a celorlalte date necesare identificarii, evaluatorul a avut astes {3 toaie
nformatiilez relevante.

s+ In realizarez snalizelor, judecatior st calculelor din orezental  rapord,
evaluatorul 2 avul aoces ia toata  informatiks relevante necesana

- dreptul de proprietale este al Primariei Comunei Ulmani conform Extras de
Carte Funclara nr 21028 nr cerere 16010218 10,2024 anexa

- - 'IT'I'EI:-EETFE T.3 E:‘Eth.lat'l'a'iﬂ‘er'lﬁf E‘Htﬂﬂ |E E‘}ﬂﬂﬁﬂr - - — A

« Cladires este conectata |a retesaua de energie slectricd i ia reteaus de apa

= responzablitatea pentru cLprafetals construile nu aparting evalustorulll nu am
constatat diferente majore intre suprafetela din ackele de proprstate si ce am

tembru ttoles AMEVAR  specializarea EP_Jeg- 10054-1el 744 812225 Dl Varaam Gierard George
a Pagsibea = 7
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cohsiatat pa tare in rma Inspectisk.

Am intocnit peezentut rapos Folasing wrmaicarals docunente pe care ie-am primit
de i3 proonatar:

Extrzs de Carte Funciara nr 21043 nr cerere 160102/8,10,2024

2.B.Matura si sursa informatidor pe care ¢-a bazat evaluarea

Infonmalils utilizate au fost:
o fractust de achizlie Holarari judecatoresh

L3 ]

Infarnadi privind piata imokifiara specifoa(pretur, nivet de chirk ei-:;
" |Btiricul utille&nl propHetadi imobiliare; " ©

u.ﬂd!ﬁ ifarmath  necesare  existenie In
bibkografra de specialitate; Sursele de
informatii 2u fosl

o

]

0

Reprezentanit propriciatli imobifiare rezidentisle~d-na Pana Mhasla Wara
pentru :nfarmaiile legaie de proprietatea imobiliar¥ evaluatd {sitwatie juridics,
suprafete, istonc, samd.) .

presd de specialitate:

informatii fomizata da citre agenfiiimatediare  priving tranzactl dimilare ;
imformalii existentz pe ste-urile, waww imebiligre.ro,

iy, DU BEZE ro oW IomIMSUTC, s ol wrany mitecasz e, U,
lajurmate g, ate.;
Revista "Watnaraa onunde este ea"-nr 24 Jin 952020

Flata imabiliard referitoare la olerte § cerer de proprstdli imabiliare simizane
din mun Buzaw 3i din Zona In car e situeazd imabilul supus evalusrii

*  |nformati din raportol de curs Mol 1-5
1 Standardala specifice proprietagi imobilare 2024

= At fost ulllizake informatn dm cataloagelz de coswn de profit
IRCAE

2.9 lgoteze si ipoteze speaciale

f e ﬁk

*}

|poiEzele sunt aspecie care sunt ecceptats ca fapke, i r'r*r;n.’:l rezarabil, I
comextul evaluatii fara 8 fi in med specific documaenista sau verificate. Elz sunh
gapacte cere dupa ce au fost sfabilite trebuie acceptate pantre mtelége{?a E-!.raluam-

gau gitor sarvicl da evaluars furnizats.

I} ipoteza speciala este o ipoteza cate presupune fie date care
reale exstante |5 data avatuani. e dals care pu ar § propuse caime un ;:.
de pa piata ttr-o franzactie la dala evatugri,

Ipoteze:

C-

elalobe oo/

e Sl e e e ——————— s —_—— rmmrm—

Valoares oplnata in reporiul de evaiuars este estimatd in conditila realizirii

fpetezalor care Urmeazd s in mod  speciaf n ipoteza n came situatile la care se face
refarire mai o8 DU genereazd nici un fel de restrictii S afara celos armatate espres pe

ddembru titular AMEYAR  spemializares £81 e 1904 2] 0739 FE2ED3 Tpa! Vargaru {rerard George
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parcurs raporsfue sk a chror impact este sxpies sois o o fos: lual In considsane
Oacd se va demansira of cel puin una Jin ipotersle sub care este realizat raportul
g care scnt desatiats T cele ca wmearzda no eate valabilz, valcares eslimatd este
iryalicata;

o Aspeciale  juikdice (descliesea legeld 5 aspecte poind  dreptul de
proprigtata) s bazeazd exclus:vy pe mformatiie s documesntels furnizels de caire
proprigtardestinetar 5 8o fost prezentate f&1& a se inireprinds  wenfichn sau

nvestigalt suphmentars. Dieplul de propriciate este considerat valabl = ransterabi
(T cirouitd civiey  Afirmalnle fAcute de evalkains priviboare & desoneres legsld a
proprielati nu se subgioie ayReior Uidice axpomate de spesishoaty evaleatorul no
ara compatarts N acast gomeanil;

o] Tinénu:l conl de scopul avaludr:, proprietatea @ fozt evaidald npotaza Jiberd
de sarcini”

o 82 piesupute o propretelea se conformeszd tuturor reglemerntarilor s

+=am w e FRRLFRGIHOF Qi -20nRMe; -urbanism; -mediu- 5i ulilizare,-in -afargé cazul in -care- a - fost
Zidentifcatd o ne-conformitate, descrisé gi luatd in considerare T prezentul ragon,

v MNu am realzat o analizd strucluraid a cldilor sag congfrucdilar, nice nu

arn inspectat aesle par care sunt acopente, nEexpuss sau inaccashile, acestan fling
oonsigerate o starea lernicd  precizata, conforn nformatilor pamite de B
proorietarfiddhizetor. Mo n2 pulerm expima opimia aepra stacd fehnice a pantilor
neinspectate a1 ecesl report nu teebuie Tnteles ca ar valda mlegritatea structuni sau
sastermull: cladsarfconstructilor;
' » Ca parts a procesuviui de evaltare evaluatorud & sfectuat o ingpectie
neinvazivd a proprieta gl nu s-a interflonat e se scoats in evidenid delecle sgu
deterordri ale constructilor sau instalatiter altele decat osle cara sunt prn execUtie
aparente. Prezenta unor asiel de detsriordr care At au fost puss in evidentad ar
putez ateciz Tn mod negativ opina evaluatorule asupra valoni.

a  MNu am neatizat nici un fal de ipvesbgape penlru stabilirez existenie
coptarmnantiion. 5¢ presupune od nu oxistd condifii ascunse sau ha-aparente als
proprietéii, solidui, sau stiuchkali care si influenteze valoares. Evaluatorul nu 1gi
asumé nkl o respansabllitate pentra asemenea condili sau pentru colinerea studilor
NEoESArs pentru a le

descopen,

o SBitualia actuals & proprietati imobiiare, scopul prezentsr evaludr au stat |a
naze selectdri metodelor de evaluare uilizate 3 & modalititilor de aplicare a
acestora, peniru ca valonle rezulfaiz =23 conducs la estimares ¢33 ma: probabila 2
vajorii proprietdli in condilile tipului valodi seleciabe;

o Evalualorul considerd <& presupunerile efeciuate ia aplicares metodelor da
avajuzre ait fost rezanabile considarand datele care sunt disponibiie la daka evaluarl;

= Evatuatorul a utilizat in eatimarea valorii AU informalrle s docurnantzla
pe care fe-p avut |3 dispozifie, exiztnd posituitatesa existonist ¢ 2 altor informatfii sau
documerte da carg evaluatoryl nu aves cnogtnid,

o Se consideré o proprietatea evaluai® se conformeazd futuror cerindelor de
actes pentru persoane cu dizabilitdhn. Nu au fost efectuate :nvestigati it a¢es sans gi
evaiatorul nu are catificares necesara pentiu & fece acest demers,

v Prezenta evaluare a fost intoomité pentru scopul declarat in cadruf raportuiui
gl asumat prn copractul de prestart  servici  intoomit  intre evalualor g
baneficiar/dezinatar. Acest rsport de evaluare nu va putea fi plilizat penlre nicun alt

i _Ecop dacat el declarat. L L L L e

¢ Proprietatea nu 2 fost axpertizatd delaliat Orice schitd din raporiul da
evaluare prezintél dimensiunile eproximaidive sle propnetatn g este realizate pentru a
ajuia cititorl raportubui 53 vizualizeze sropritatea. In cazul in care 2xisld documents
relavante {mEsuritor de cadast, expertize) acestea vor avea prionilate.

Mowbr nwlar AMEVAR  specilicirea EP ey 1904 d-Eed (744 312225 Dl Wargarn Gieeard Gecrge
Pagine - %
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»o Evallstorul & ablinut informnald, onimd, astiendri din sarze sengigerats a i
corecte i de increders dar nu s& asuma nicio responsabiliiate In cazsl n care acestea
s-ar doved: a fi moorects:

s Dpinia evaluatoruill a8 Gu efErme la profiieate ass cum meiese din
dotumentele si titluriie de proprietate puse |a dispozifie de propristacfutilizator, fiind
limitatd exclhesiv la acectea:

« Raportl de évaluare sste valatit in condiile economice, fiscale, [uridice gi

gF NI T TR O G TR A wrrastE e
Hacd aceste condiii & vor modfica concluzils acesiu ragon g pat pierde yalabilitaea.

Exgmple de poiers. (obisnuite]

cfedibilitates surselor de informadii
“ conformitatea constructizl 21 2 utikzani cu tegislziia
finantarea normala
tithul de proprietate poate fi transferet - Com e
absenta defectalor constructie . -
iderdifcares strocturis de resstenta
dbsenta grevanlor de saicind ssupia proprietatii

L

DG L

pateze speciale
0 Mu au fost idertifcaie polare spaciala
£ Exemple de ipoteze(speciale),
- faptul ca este o cladire 2flata Tn faza de proect siar fl flnalizeta is data evaiuarli
« faptul ca un anurst contract care my 3-a semnat ar i in vigeare 12 data evaluarii

2.10. Rastrictii de utilizare, difuzare sauv publicare

Cand soie negosora sau de 4ot resticticnarea utilizarii evaiuani sau a celor care
got =2 se bazezse pe aceasia, acest lucns va Tt consemnat it soris, Daca sa wor
idanifica efementa care sont susceptibile 3a aAiba impact asupra svaleari 51 asaasta
trebuie consemnate in $oris.

Haportul de eyalgaie, Tn totalitate sau po parti, aau oricare alig referire la acestia.
nu poate fr pukkcat, nickinclus Tnte- un dosurment destnat publicitéti fard acordul scria si
praafati al evalatornuly? cu specificaraa fomrnsi 5 condexiubli Tn caye urmeaza s& apara

in commormitats cu uzantele din Rom&nia valorle estimate de chtre evalaatos
sunt valablle |z data prezentatd in raport 1 Incd un inferval de timp limsat dupa
acessld dati, in care condiile speciice nu suferda modiican sememboative care pol
afecda apindle ealimate,

Opinia evaliatoniui trebuie analizatd in contexiul economic general -20260
cand are oo operativnea de evaluare, stadiu| de dezvaollare al piajei spacifice s zcopul
prezanului raport.

Uaca acestea se modifica semnificaky 1 vilor, svaluatorul nu este responsabil
decdt in hmita nformatillor valstale 2 senoscutls de asscta lg data evBivdrii.

Acast rapor de sveluare gate confidential, destinat numai scopului pragizat
g numai pentnd uzul clientuli s dastinatsculd menfonadi 2 punctalie anterioara

fublicarea, parfiald sa3u inteqradd, precum % ublizarea i de clire skie

HEMRSGER Gecht tile a7 SEETS-aU Tadid TBAEMMT dntericd alrAnE dUEE slne THostards T T

thligatilor contractuaie. De asemensa. intrarea n posesia unul terd a umai fop A
aceslui rapad fu implkcs dreptul de putlicane a acestuis

Membro (ular AWEVAR  speciglngre EFL lea-"90dd4-0ed 074 512328 Thpub Vieezaar Gesand Giensie
Pygina - 10
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Precizarea unor congifi de limitare 2 utiizadi raporuiu saw 3 rezuitatelsr
ayaliare: {condifi lirmitative):

- Neasumarea responsadilitzti fata de wbdzaion desenati 50 fatz de once
shlizare care no & fost avuta In vedese.

- corgluzile pot fi valabile numai la data evalar

- NEREUMArEa responsabilitatd pentru eteciale jusdics

= TRl e fred e ed e zillxat pateal.. —
- pozita raporily: fy corfara drepat de 34 oublica
- ratinerea cosiugifor nu este valida pl acosuri de esigerare
- reasumares responsablitati perdro orlee modfcare neactorizata aduss
rapostudui
- pentre walidare este necesera semnetusa originala.

a Defritite i concepiaie pe care se bazaszd acest rapert sunt cele din SEY
00 — Cadou genaral ¢ SEY 101 - Temenii de referint ai evalusdrii
s Misiunsz de eyaluare a fost condusd in acord cu prevederile SEY {102 —
Implementare, prezenful rapent de evatuare fiind Thtccmit ¢u respacizrea
perinielor SEY 1632 - Raporare,
= Dbiggstul raporulii de evaluare fiind de natura proprigtsil imobiliarne. proces:
de evaiuare a inut cont s de prevederle SEY 230 — Urepluri asupra
protietath imobdliare s GEY B30 — Bvaluarea bunuritor imobie. b limita
infarmatilor detiniste cedific o2 afirmalte prezentate i zustinute Tn acest
" raport sunt adévarate § coracte gi au fost verificate in limite posibifitatiar din
mal muite suse. De asemensa carific ¢z analrete, opinile si concluziile
prezentate suni cedificate numai de ipoiersle considerata si de condiiile
spechce. ConBrm faptul ©a nu am BYUL vreun interes prezent sau de
perspectiva cu privire 1a ansamblut farmat din ampiasameant $i consiruciie cara
face chieciul prerentuiui daport de evaluars, tespsestiy wraun :hteres sau
imfvianta legate de pinie implicate Onararivl ce revine drept plate pentru
realizarea prazentelui raporl nu are vieo legatura ou dectarares n raport a
unel anumite valor sau intarval de vator care sa favonzeze chentl & NU &6te
influieniata de aparitta vreunui eveniment lteriar.

. Scopul evaluddg find dotarminarez  valori de  piatd In veterea
iranzactondri, evaluarea sz facut ey respectares prncipilor de avalusars,
cuprings Tn SEV 100 - Gadru Gensrat

° Declar =i sustn faphul ca am respectat eodu] de efica 8l profesiai de "evaluator
autorizat”.

Confarrmn prevedearilor  confractuale =i &  instructiomior euﬂu a
necacard 2bateres de la niciunal din stasdardele reap&ctlgg; i )

2.12 .Descrierea raportiiui 1 ;

——. ———en e ME R
Hapm'tul de availare are ca $| client Primaria ﬁ;- _
proprietar at " imobilulul de tip Stoala situat T jud.Buzau SeHiig

21048-C1

Membsu limalay ANEVAR  =pecializarsa EPT leg. 100044l UTdd 512235 Benwi Varzan Derard George
[tagina - | ¢
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Fzportul de evaluare este unul narativ deserpiiv,  detakat  Intcemit o
conformitata cu SEY 103 s cuprinde descdsrea tuturar datelor. faptelor, anatizeto
salzslefor s1judecatiin: retavante pe care £-3 bazat epinia priviteame |a indicatia asaupra
valoni raportate, nefind necegard niclo excludzre ssw abatere de 13 respectwul
Siandard.

Raportul este prezentat in forma serisa 51 esta slrecturat pe oadi si capimle.

Faporiul este [mparts i T part st 55 capinole & 376 51 pagint.
Pantru avaiuane am folosil un #p de abordare:
- abordarea prin piata

Abordarea prin_piata/cormpasatie draciay este cea mai adecvata abordare
atunci card exlsta suficiente  informati crediblle privind  ranzasin sifsal oferte
secente.Abordares prin piatz sl are bara in analkiza pietei s uiilhzaaza analiza

- - -competetivarespectiv estimarea veloni se face prin analizares . piatel pentiu 2 Gas

: proprigtati similare.comparand aceste proprietas cu ced "de evaluat” Premiza majora a

metode: exte acees ca valoares da piata a4 unsi pronrietsti imobilare esfe in ralstis

directa cu  preturile  de  iranzachanarz 4 ungr  propristatl | competitive  si

conparabila Analiza comparatihva se bazesza pe ssemanadla s dferentsle Mk
propriedadi si ranzactiile cam nfluenteaza valoarea.

Aborgarez prin_venlt esk: aplicabila oncarel proprigiati ot hare  care
genateaza venit la dala evalvani sau care are acest potential in contextul piete:in
aceasta abordare so urmareste esbimarsa valod: propretati imobklliare prin posms
rentabailati pe care o repreziris acesta peniru propnetar respastiv pe baza veniurior
provenia din inchinere It calculele pentru determimazen walori se foloseste 9 meteds
de capitalizare adegvats si ratele de capitalkzare corespunzatoars.

Abordaraz prin cost poate fi aplicabila de evaluater atunci cand contructile &
cadrut ploprlaatali sun: relativ not =1 sunt afectale de depracieri mici si ¢and sunt
disponibiie informai despre tesenust linere, cu activitate similara. vandte sau oferite
SOfe vanzare recent.in aceasta abordare este detemninat costul de reconatrachs sau da
inlocuire at cladini si amenajani jerenului 2 data avaluariiimpresna U o estimare
valorlca a pierderifer ¢& au avat loo datorita uzuni fizice, neadacvari functionale &
corditilor extarne La coskel estimat.dups scederea daprecieni ciadiri se adauga prodl:l
inyestidoruiu imobtliar s valoars asiimata a lerenului Totalul reprezinia valoarea indicata
de abordarea prin cost.

Valorle obtingte in acest rapon sunt exprimate in led si echivalen in o (&
sursy| din 08 10 2024, Data {2 cara azte amis raporal este 09,10.2024

In acest raport cele mal adecvate matede de aplicat am considerat ca sunt
abordarea prin piats pontry chirla da piata.

3.Prezentarca datelor
3.1, Date despre-arla de plata, oras, vacinaiaty, lecallzara

- T —DEtET TEcesare TENED Trainares propristatrimoblilare suni-dsve-despre: arg-—--— -
de pigte. dale despre proprieiaiea subiect si date despre proprietetile comparabile.

Datale despre avda de piata sunt colectate |a nivel de vecinatate, oras. regiune si
gtunci cand est: necesar I3 nivel nationsi siintarnaticnal in funclie de iniinderes

Membr titalar ANEVAR  spacializares EPL lep-TOhiatet 1744 512228 Sonul Varmary Giecard Ceorpe
Frgna - 12
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geografica a acestel ars. jusificel spreciata de evaluskor ca fiind adecvata parin:
peopriatatea imaklisisra sukisal. Aceste date ze refata la endiniele soctale situstia
SCOAGTICE, reglermentarile si restctile jegale si conditiiie de madiu nconjurator cane
infisienteaza valoares propretatii imabliiarg in ana de piatz definita it acest soop.

Aceste dale reprezinta o beza s pentru ansliza CMBH, pracum si pestro
explicarea rezulfatelae avaluar a1 fofmclarea coscluziel asupra valorii

R T e e b Pl Rl 5T T % fwmam b b s ——— 0§ § e —— ——— = mEE, 8 E

. m propreiales Moiarg Suceec., Inelod a3 hrla @ acedsia,
informatil despre tenmani conatruche.

Caractenisiici fizice, datc despre wenili & ohetciell soricui proprictatii
iraditiare subigct =) af ukiizarit acestals.

Da_!ete dEs__pre propretadi imoblikare comparabile welug fara 2 e limite |2
acestga, infonmatii ¢espra proprstati inobiliare comparabile vandute sau inchiriate s
..--.oferite sore vanzare sau inchiviers,_informatil despre costurd de constnuire, tipuri de
wonstructl, materale de constructi, deprecieri, venituri | chialtuiet, informati privind
ratele cde capitalizare si de utiiizans, grade de recuperare pe piata spesifics.

Cll=a udstului Buzay prezina caracteristicile onw glimat tercparai-continental cu
ven calde §iarm secetaosa specifice Campiei Ramane.

Riscul de inurdatii este nesemnificativ, paluares ionica este nesempificativa

- omeee o Veeinatatile proprigtarii-subiect sunt:

in zone wnde == afla proprietates subisct sunl disponiole  oliliiatile energie
elestnica apa, canalizare

Proprietatea imobiliara industriala subiest pe care o svalvam se afla in
jud.Buzau comuna Ulment nr cad 240468-01

Sirade pnncipaia din zona este drumu DN 1T B
Distanta fate de centrul municipiul Buzau esle de aproximatny 28 km
Tranaportud iss comun este format din aidobuze 13 o sucsasune de 1 ora

Starea strazii principale este deteriarata datoiitd trafleulai grew intans spre
sanfant aviosirazi Buciresy-Burau

Potuaren fonlca este semnificativa

Sedille de politie se afla in comuna Uimens la ¢ires 1 kr de propristates
subiect.

Mmvelwl impozitelor este medi.
Parearea se poate fage in zena propristatii subiect,

tfembrew titutar ANGVAR _speeiakizares (117 _leg- [304d00e] 0734 381225 Donul Viszazu Gerard George
Fagina - 13
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Proprietate oate formata din:

e e —— e et ————————

Lo f1212 . aNAF

|' [ e — 1 .
Prnpnetatﬂa Sl rac:}rdam ia rateala de E.‘HEL'QIE eleclnca &i
fa reteaua de apa, canahzare - . e
" Atces propietate cEsrﬁct cfln strads Unum
Abentivin

Evaluares s-a efeciuar corform suprafetelor meptionabe in 51 Plan de

amplazament. avand in vadane stadiui de nallrare a lUSranlor

Popietates este situala in . Jud Buzgu comuna Limen sat Glonditg

3.2.Descrievea sifuatiei juridice

Propristatea rezidentiala este in proprietatea Primetlel Comunei Wmen
Proprietatea eske compusa Jdin:

- & camere -aRuat in jud.Buzau comuna Uimeni nr cad 21048-C1
Cocumsntale din care rezulta dreptul de propfetate:

+ Extras de Carte Funclara nr 21048 nr carere160102/8,10,2024

Dalele daspre PUGE, PUZE, requlamente urbamem l&.am afia accesand site-uf
Frimariel cormunei Dimeni jud Buzau

In Hirmpal vizited |la proprietate am constatet ca propristatea nu este amerajata
intzrtor

In condormitae  cu declaratile propristarclst, amplasameniul stz hber de
carcini & draptul absolut de proprsetate asupda sa este ransfarapil.
: CNirram cunostinta-de--existenta.-urer--evertuale. lbigd—oars sa-i-afeclezepe — .
Iucamm bl il b

Am conswderat carectr si legale documentels prezentate neovand nicr ©
raspunrdare in ca2wi N cara no ar i asa.

Membey tnlar ANEVAR _specializarez CP|_Jex- | Hiddeel 0714 &7 2225 D-pul vargsn Crerard George
Pagiru - 14
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3.3. Descriersa st analiza terenuluilamplassmantulut

Amplagarmeni se afla mi-o zons unde zund 2k zlie cl&din ezidentiale case
tle Fooul

Arnviasamentul se afla pe latura veslica s drumalui de gccez, co ofla in zona

S

climatiza B pents: sarsnte ce vam zona climafica B petsi: sarcime de zépada |
respattiv zona climatica 2 pantru sacrginiie din varatile de temperatura. Din punct de
vedere geul-:g'ﬂ: terena| este perfect stabii si reprezintala la suprafata prin pamantuss
Firee ca agile ai prafus, unmate in adancirme d= complexul gioviomar consiituil din pletis
tu nisip. Adangimes de lnghst asle da B0 cm. Saronile climaties au velorile Gu=D,34
BN o 5 52=1.20 KN/mp. Gin punct 82 vedere sessmic, terenu| g2 incadreaza in zona B
cu Ka=l 025 5 Te=1.5 sec. Mivalul panzet frsatice se ntalreste ta adancimi de coa 3 m

fata de nivelGl i8reniil, iar pe 882600t ¢y pracipitatil fivelsl hidrostaiic Gida 5a creases -
el 15 -2m '

Parogres nu este o preblema in zona amplasamenteli |

Amplasamenti se afla In zona periferica a satubui Ciondiry

Accesul ssle facl, iar micacele de transport in comun 14 distania de o ora
Strada la care ame accea pmprletatea gate drumul comunal DCAaE str

Trandafirilgr... — - e s . £ e e e e e e e

Artere meortante de c:arn:ulahe in apmpuere
- avto DWN13

3.4 . Descrierza cladirii

Structura de rezisten:a
Structura de rezistenta a cladiri aste sohcitata iz actunsa areutati proprisa
sasinilor clirmatice din vant $1 zapada 51 'e acliures seismida.

Zona climafica pentru vant se caracterizeaza pen presunea de referinta g-
ref=0LFEFa pentsy [ R =60 g conform codulul de prolectate partu avaluares aciisni
vaniuisi asupra constrectidor, CHR $-1-14/2012

<ona climatica pentru zapada se caracierzeaza prin incarcargéa pe sa
Ao k=2 0kNmep pentry LW R.=50 aniconform Coduldi de proigctare penii actiumea
zapezi CR 1-1-352012

Zona ampiasamantulli constrachis =e caracierizeaza prin acceleratia terenubkh
pestie proiectare agel. 38 =i prin pericada de control (2oity To=1 8 peotre LM R =225 de
anl 51 prohabiitate 20% de depasrs, confarm coduls de pralectare seigmica P100-1/2013

Fundaha este din beton armat. structura de rezistenta eote fin stelpi i gring? din
beton armat, pereti sunt parial din zidare, paria’ din ferastra

Acoparisuiesta subformadepod- - v e

Lladire este alsatuita doar din paster s pod

Membru doeisy ANEYAR  specializarea 8 iea- | 50494-tel 0¥2d 512325 Dol Varzare Goged Ouoree
Papgizz « 15
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1.5 ldentifticarea oricaror bunusri mobile sau a3 altor glemanta care N
sunt proprietati imoblillare

B exizta bunuyn mghle

A6 lstarlcul proprietatli subiact.

Creptul de proprielaia a!l "Fropristatii comercizia” reigse din

v Extras de Carte Funciara nr 2104 nr cerere 160102/8 10,2324
[ ]
Froprictates se considera
¢ g fiing liberd de sargni.
¥ & 7oaf exvalusi. drepiul. de. proprReiats al Frrmanei Somunetdimeni proprietar ... oo
aalpra beauls imabil proprstate fezidentiala” — drEpt consideral deplin, vald s '"

markatanil, in ipoteza n care acesia Ny aste afectat de nicin fel de sarcini.

4 Analiza piefei imobiliare

Anticiparsa - benefich vileare ganerats de proprietates imsbiliara.

... . Schimbarea - forele-cerenisi-ale olede: se ska-htr-o-dinamica parmanenta. sare.-. .. . — -
ca evaluatons se vizeze cauzele si afectele fortelor cererii 8 ofertei studiing tendintels si
nCEptLE lor.

Cerereg si oferta - valoares estz delerminate de sntesactiunea dintre cerere si
oferts existenta e data evaluaril.

agstitutia - U cumparator AU va platt mai mult pentro o propietate mobiliara
decat cartul da achizitie ai unei propretat imo lilizre cu aceleasi caractenstici.

Echiithrul - scest principiy spene o valsarea sropristati enobilaie este ceata si
gustinutg cand earmenteie contragstante, opuse sau inperactiune sunt ntr-g siare da
achilibru.

Factor externi-propristatiie imoblitiare pol £astiga sau pierde valoares datonita/din
sauza condltilor sau svemrmetelor exberna peoprlaetati.

In unma analizei arnei de piata in care e afia proprietatea subiect wikizanea Dentru
inchiriere asle putin probabila

Miveu cergmi peniry proprietall asemanatoars ou proprietatea subiedt este desiul
de mare.

Crferta de proprietati ssemanatcare proprietati subiest nu este foarte mare.

A, Analiza  productivitet] orapiletatic definnea sublkectulal e produs n pata
specifica
Aporarrentul so arly (rir-o 2one centrala a mue Buzow iar in imediaka vecinatoie e Sflg
alte proprietati
O sarig de caracteristicr specrale deossbess pietele imokilare de pigsle bunurilor sau
sarvicikor:

- fiecare proprietate imobibara este umca ar amplasamantu; sau gste fix
—- . .—petglemebihare nusurt-prete-eficienle numarw-de vanzaton sr-oumparaton carg - —--- —-
- actipneaza este relaly muc

- proprietatla imobilizre au o valod ridicale care nacosits O puiers mane de
cumparara . cess oo ace oo acecte piete 52 fie sensibile la stabiltatea venitusdlor | la

Membru titolar ANEVAR  speciulizaren EPE _fep-19044-te | 0724 312525 Donui Yirsam Gecord George
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schimbarea nivalelu: safanko | 18 pomare de locur de munca precum siosa fia
influentate de tioul de Bnantare aferd valuryl credituli carg poate fi dobéndis |, marmea
Bvansulul da piaia | dobanzile | e

- ir general , propristaliie imakifare nu se cumpdra cu banii jos, iar cacd nw axisis
conditii favarabile de finaniare . atuncd tranzactia eske pericltata

- spre gecsebire de pistele eficiente | piata imcbilara no se auloregeara o este

_mmwmwmmmmmw

- carerea si oferta de preprieté#? imchitiave por tinde catre un punc de echiiibru  dar
#Cesl pumct exte teonadic si rareon exting | aswistand intowdeasaa on decal?j mitre cerere
a1 oferta
- oferta peniru un arumit tip de cerere =a deavclta greu iar cererea poate sa 5o
medific2 bruse, find posibil asifel ca de multe ori sa axiste supradfons sau exces de
cerere s nu achilibry

e e oo oumparatorii gi vabzalorii na gt lntntdeauna J:HHE |='=Il:=rman iaf actete n;:ie vanzare
_CEMPparars hu av ot in mod frecyent

din gcauza factorilor aceslara , comporamentul piatelur imobdiare este dificil de
previzicnat .

Sunt importanie motivatile interachunea participanilor pe pata s masura In
cere acestia sunt afaciali de factort endogeni 5 exogeni ai proprietats.

In functie de revoile |, dorintele | motivative | ocallzarea | lipul 5 varsta
participantilor la piata, pe de o parte =i tipul | amplasarea =0 reatactile  povind
“prapriefatile pe de-alta parte - s-au creattipud difenfz de piste imobiiars rezidentiale,
comerciale . induestnale agncote | speciale

Cazacteristicile propriztati care detenminag abilitat productive suntlacalizare,
suprafats terenului, dimanzidnez constructien  fmisajele, varsta imobiuley, facitat
5.3. nkr-un cuvant caractenstcile proprietati care determinag capacitate sa pn:u:i uoljva s
utiizarie sale polentale sunt de ordis fizic jurdic, de localizare s: acestes se conshitue
intr-0 baza pentse selectares propietatifor compazabile | oracum & perdru concluzille cu
privire 1a modelarea cererii marginale pravizionate.

I+ st2st context | caracteristicile Fzige | juridice si de localizars ale propristati
sURIeCt SURT recLnossule in piata spechica.

B. Dalimitarea piow

Amplasameanty| sa afla iAngs drumul comunal DT 45 care a5te principaia amera
din zona, cesa ce nsearha un avastal pentru proprelatile comersials

Piata noaztra specifica s& afla in 2ona perderlca a satula Clanding

hMares majontate a terenuriior si casalor de locwd -nvecinate suat franzacticnate
in 3acop rezxdential

Clientii sunt in majoritate perscans fizice,

Figta proprietatti comergiale in zona cpecifca este destul de limiata daiorita
atigl geografice desty? de restranse .

In cadrut enalzei pietei spaciice am avut in adentie srmatorii factor i vaionii;
-ulilltate — raritate — doringa- pukere etectiva de cumparare

T Anallza ceretii: cemparatoryl petential sunt perecanele wridice 5 fiziee,

Pe pmta mobitare cereree reprezints cantitatea dimir-un anoarmet tip de
propristate pentiu care s manifesta donnta pealru cumpanre saw inchinere | |la diferite
pretun | pe o anurmda peata intr-un anumd intanal de timg .

T Peiitrl ty pET piata iribilargoieta se ajusteaze et la nivetal-si-hpulceTani |
vatoarea projprietatilor sl a beatilorchlsilloritinde sa varere direct cu schimbanle ds
carare | fiind asthal influantats de cererea curenta Gorinta si putersa Jde comparare sunt
factori da influenta ai carerii prodakila si sobehile

Membr Lnar ANEYAR _specializares DEPL _lg- 904 4-0e] 0792 5123225 D-nul Yaream Gesard Gieorge
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Al fazkoc raportanti de mBusnta a ceredii 5t a analizel acesieE sUnt
- populatia din aria de piata a lacuintelor=nivel medil ak Clasgi aociale
- NivelL: wariturior s ai sai@ilar = medid
- tipalcaia leauelos de senca si raiz somaju
- faporul dintte spatile Jcupate de catre proprietari =i cele ocupate de catrs
chinasizmai mulli propsistan decat ehinasiimvels locatilor esie ridicat)

- censideranee fingnare e

nivell ecenormiilorsmadin
“conditila de creditara = facila
Blanu] de Jrbanlam i directile de dezvsllave srhamnstica = ndraznate g
Mmetlame
- Tacton ce giacieaza atractivitatas fizica 2 vecinaiath =neglijabil.

Lt Anailza oferis:: Acum pe piata sunt 4 propristal fendentiale de vanzare in
2oha subect, e e e C .

‘Pepiata imobiliarg - oferta represinta cantiiates dist~un tip de proprietate cang ™
eeia digponitila pentru vanzare zau inchifers ia diferite preturd | pe o olalz data | Intro
anumita percada de imp .

{Mera compeiiiva esle cherta afsrents propretatlor disponitie spie vangara
fnchiriers care sunt 2similzbile{caracteristiciior s1 wiilitatiijproprietati subsect.

Liviitatea i raritatea sunt facior ca influentaaza in general oferia compatitiva de
pe piata.

Prin prizma analizes peted iranzactionari Anchinartor am srmert:

- amplasamente si constructi cu utilitate simitara |, dar si perceptia pietei cu privire
la plueul sau minusul in atEliiata
- niveiul olfedet curente & wiitcare pe. segmentud terenur constiuBile 50 &8
proprietatilor mdustriate
- comparst, intre progsrietabea subbiect 5i;
" tergnun similare axpuee in parsled pe pists
* ansamblun terenrconstructie ¢u destinate rezidentiala
- rfurata medie de expunsre pe piata a3 propnetatlor simildre cu proprietetsa
Siipioct

Refertor 1o vanmzarea lemnurlor ibare | & amplesamentalor s1 propristatiior
mekiliare asemanatoare a: comparabile cu proprietatea subiect . scestea sunt ofertate
n arig spacifiica la pretuti care verizza fonclie de iocalizars /poztichare, suprafata |
wilitate | starg flzica =tuatie undlca In zopna unde s affa proprietaics suiact, praturile
aoestor tiperi de tranzacti s-a4 maorsl considaeraki in glfimi 2-3 ani , dupa iesrea din
criza financiara.in generat | tinpu! de expunere pe pizta al proprietatilor imabitiare din
ara specifica variara in inieralul calonva luni.

E. Intamsotiunas cereni cu oferta:

Din punet de vaders oretic |, in prezent | punctul de echiilbra dintre cerarife si
ofertele din piata imobiliara 2ske dificil de atins. cef putin pentre Ga cizlul imatikiar nuy
poate g sincronizat cu eiclul de dezvoliare a afacerilar | datorita instahilitati economéce |
activitatea imobiliara raspunzand la stimzli pe termen lung sau scurt Pe isrmen saurt |
ciclui depinde de schimberie care ase produc f3 narelub carectenshorlor oopuelale
existente si de venlurltz =sale | in BHmp ce pe termen lung depinde matk ales de
disponabilitalsa craditelor si conditilor de Ehantare.

- Cresterea pretorilor —wa-mal dusa celputieom an L dacs mTge iMsmplaTegve T
samnificativ rau Aceasta svalutie esie alimeniata de faphul ca Romania are cea mai
mare crastare econocmica din UE | de cracterea salariului minim =1 mediu, dar esle
influertaia @ de modul m cars 2 va pune th apiicare programul e Qevarnare i in o

Membru ditier ANEVAR  peclaiizersa FF leg- [9094 4] 0754 312525 1-nad Yarzure o] Georpe
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rmasura wor fi a0 nu miscasd socizke Totusi | ne vore g5isia e cresten spectasvingse oe
freturitn cele mal rmults zone nu s-a auns la nnveld gin Z007dar gunt si locori in cara s-
A depask acest nival " spunsa de curand dnul Danel Marate. pressdinte AMEYAR R
penoada 2017-2018

La randui lor. bancile observa ¢ continuare a tsndirdai da majorare a praturilor
pe fEnen scurt. dupa cum o reiese din alicgl sondaj prsnd credianrea companilar

neficanciare =i & penatatie: realizat de Banca Nationala a Bamsnie B8R

Relativ piata din aria noasta specifica . opiner ca echilbrui dintre cerere =i
oferta este instabil fragil | momenian cerefea ziiuandu-se la cota relativ achilbrate cu
ofertz inea oeva mai miciiar ralz fe ahaorfie este rezonsbila Fata imobilarz din aria
zpesifica g afla intr-un ciciul de reguperare dupa el de recesiune din peroada crize|
financiare 2008-2013.

Mumarul terenustor libere si al proprigledlor indostrisla inahzete seoape oferbs

.. peniru a fi ranzackonaie sau inghjrigte in zona proprietati subiect este dg ordina
- catorva unitati ,subk 16 in condittile yeare as aprecia ca humarel de ceran este cava

mai ridical , prin wrmara dafinesc piata zonei epeciiice ca find una a vanzatorudui

F. Previziunes absorisi propristal Subject jn ariz specifica si sonciui

Avand in vedere cela prezenlats mai sus Goreciez ca piata locala pentrge
seqmentud de proprietats similare celei 2nalizate este caracterizata de o fichiditate
medle, cu un nurmar mediu de tranzactii si perloade medil de expunere a propretatior
pe ptata, Analiza cererii si ofertai efectoata mai sus arata ca pentru imoblle de tipul seled

avaita] in favoarea oferel | cees 2 greaza peinisele vanzani intr-oc perioada de timp
medie 3@ propngtatilor simiiars,

Estimez ca, in congddile in care proprielary! va propune piete Jn pret pentey
tranzactionara care sa fie apropiat celul corespunzator eslimarii valarii pe pigta din acest
raport . parloada de expuners pe piata a proprietatii subiest ae poate incadra n limila &
E-120ni.

Oferta da proprigtati similate finalizate aste parecum N slagnase

Cereraa de proprstall simitare este in crestera senzibila.

Fiata consemnaaza echiibry instanil in favoarea vanzaforull .

COTATH=piata de valori ale preluslor ofedate spre vanzare sau inshiners si
negaotiate pantru proprictati asemanatoare celei subiect situate :n ara spacilkca:

Tferte vanzare teran (7-12 suro fmp

“erte tranzacbonare constructii finakizate 60 000 eura

Tipul de piaia analizat. Arealidl de plata analizat
Piata specifica propriatatii este cea a proprietatilor cu destinatie comerciala din
Zona rurzla a comune| Yineni

Tandintala piatai imobiliare

In ceea ce prveste piata imobilizra a propriesatilor de tip comercial din jud
Buzawy,oom Umen: aceasta va svea o tendinta da stagnare sau chigr de scadere @
pretutui de vanzare practizate |a acest morment Acest leocry se datoreazs faptulul ca

__majoritatea_proprietarilor de astfel de proprietali solicita preiuri de vanzare saug chiri

relatnr mari care hu aow jusnf £are BCONDMIGA,
Pe large acestes trebuie [ual in considerare si faptul e cererea salvalbila ests
lirmritata ciatorita notlor Goltic Dancars,

tembri Glulio AMEYAR  specrabiseres B leg- 904012l OF a4 312225 Ti-nyl Yareary Gosard George
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Fa o fondo] econmic aftualavamd s vedere  sigdtia de pa  pissa
barearascadares gradulul gensral de indatarare crastarea dobanzilor staderes draszt.ea
a mumandul de ianzaclii pe piata specifica imitarea unor achwitat: eccnomice, urmeszy
o peribada = scedere B cerenicrests oferta 11 rapont cu cerereasxsta positsihiaten
scaderil preturion

Factori principad ai scaderi sunt pralurile ce depasesc posibiitaile reals ala

wamrere LM EASRO A A NSRS

5. Analizz celei mai bune ulilizari

Cea mal bdna otillzare este pomul punet de shalize parglsla a varkamelor da
atrllzare 8 proprietatilor 3l & peetel specifice ce 2 puie cel maé bine n walpars
oroprigtatea, Goncluziz CMBEL va indica o anumita pata specifice 5i eventualels cerinte
- - de reconversie, modlflease -a propretath. Acestes pogle fi- piala exisienda-aferenta - - - -
LiElizart emsteme aal, din contra, © alta piaka ce oe dovegeste a f mai EIUEHEEIHJGEIEE
Lltilizaras prababila W mod rezonabl s justificata adecvat & L beren fiber sau
& unel propratati consiuse. wilizaie care trebuig a3 fie posibila din punct de veders
fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezuita ces mal mare valoare @
propriakat imokilizng
Ohiectul evaluarii este “proprietatea comerciala’  Situata in jud. Buzau comuna
CElmeni nread 21048-01
Testul de parmisivitats lzgala
Pentru a verikca dacd ubhzarea rezidentiala fara pauza edle permisa legal am
analizat PLG Burau ~ UAT Buran. Documaniu! precizesza ca terenul &ste intravian, o
categarla curi-censtructli @sla situat Th zona de locuinfa cu ragim de ingllime P+2
Da asemenga zonavecinatat: nu reieva aspacte care ar pulea sfscta legal
dezvoltzrea rezidentigia. ©Ca  oimare  consider & deredltares "proprietate
rezidenliata"este permiza legal. Hu se dentifica nled un fef e constrangeri care sa
efeciuare ragimul (2hnic permis al dezvoltard.
Teatul pentru pos|bilitates fizica
Forma, dimensiunde s iopografla terenulu existenta utlitatilor si faptul ca na
se adenbfica riscuit de producere A wnor neconformital  permit edficarga unei cladi
comercialg conferme cu standardul zong|.
Drept umiare aprecier o3 desvollares "proprietate comerdiala' este fizc
poaiblla. Mu se identdica nici un fef de constrangers iImpuse d2 carectenstisile fizice
asupra regiltlu teinic pedimis al dezwoftarii.

Testul fezahilitatit financiare

Este fizic posloila si legal perrmisa dezveltarsa unei cladil comerciake

Analiza petel a relevat tranzacti recente cu propristati rezidentiale similame citre
utitizatori finali.

Astfel de constructi sau franzacti nu s-ar realza dacd dezvoltares nu ar fl
fezabila financiar, Ca urmars, aniciparea piete! indica @ptul ca vilizarea esle fazabila
Rnanchi.

O astfel da Jtilizare poate fi realizata lrnediat ¢ =& poate sustine pe termen lung.

Testul valorn maximare S

hn apiicarea secventiaia a cnteriicr de mai sus rezulta £ uliizarea maxgm

productiva a intregii proprietat esta cea rezidentiala
Concluzii:

Concluzile analize: c2lei mai bune atilizan sunt urmatoarsle:

Membrer titulay ANEVAR  spesialbveren P _Yep- 19063420 0544 50T L-pat Vareere Crorard Ceerge
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- Lea mai buna wilizae 3 iereauini evaliat este pamory o propriziate
rezirflenliata
- iizarea poate fi reahzate mediat 31 &2 poate menline pe termein lung
- Curngaratoral oef mar probabi perscane fizice s endice
O=zvoikares idesla esie proprietate rezidentiala.

4. Pianificares

in acoasta e=tape au iosl evidentimie caracterslicile propeetatn sobied,
deierminate i beza informatilor furmizate de clientr, nformabilor cuiese & suss
punlice de infommali ai ifformatilar culseae it timpul inspectiel pe teren.

Caractensticile relevaniz inciud lioul imobilu, dreptul de prapriesata lansmis,
songtile de finantare si vanzare, adresa, amplasares, suprafata, utiltable disponicile,
accesy] vecinatatie. puncte de interes, principalele artere din zona.

_b. Colectares

¢ Aceasta Eil:apa nrasupuna c:ulagem‘a mfunnatulnr din divarse surse de 1n»nnna’cii‘51
vahc‘.arﬂa acestora of de cate o este pmmll arin werificar incrucisale

c.Analiza

Frocesul de analiza are ca scop fifirarea informztiler in vadaras restrsngean.
informatilor s ldentficar de aferte ale unor proprietati imebliliara similare imoblbou
evaluat,

d. Disgminarea

FIL UL T Sy |

bazra sintsza etapelor endergars, prn tepartizares inbr-un format clar =i concie =
informatiilor relevante identificats.

In cazut prezemei evaleari progesu: de obtiners a nformatiler relevante s-a
coneretizat prin completarea fiaen de coleciare a informabilor de piata cu date si
infamarii verificate sl docurmentate, privind proprietat Imolibare similara afarenie sore
vanzare la dats evaivari.

Astfel. pratul cel mai probabil ce ar fi platit perstru imobilul evatust arg 13 baza
informatii relevanie culese in etapa extinsa de coiectare a informatsler, din diverse surse
de nfermatii care 2u fost viterior prajucrate, analizate s verificata,

Tinand seama de scesle considerente cea mai bura utilizarg va i determinata in
siluatia ferenufyl constrult pentru proprietates imakiisra analizala pentru utiliraras
aysienia-propriefate comarciala

6.Aplicarea abordarilor In evaluare

Hazs evalugrii reslizate in prezentul raport este valoare de plata -este suma
estirnata pentru care un acliv sau o datons ar putea fi schimbaia la data evaluarii intre
un cumpoarator hotarat s1 un vanzater hateratintr-c tranzactie nesarinitoars, dupa un
marketing adecvat @ In care partike au actionat fiecars In cunostinta da cauzaprudent si
fara constrangera in conformiate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 208

Pentru a estima valoarea proprietatii pe care o evaluez am folosi
urmatcarele abordari:
- Apordaraa prin pista
- abordarsa prin mata {comparatia direcka) este tea mal adecvatd sbordare atund

- abordarea prin veni este aplicabita arcarel proprietdh imobiliare care genareaza
wenit |3 dela evaluani sau care are acesl polaniial Tn context! piete|

‘embro Hitula: ANEVAR  spaciedivarea EP Jea-1960d4-el 0744 512225 Drnul Varran Uersrd George
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—ghordarea prin <osi poste 11 aplcata de evaluaior atunci ¢and constisciils din
cadrul propriatati subiact suni resativ moi i surs Afectate Je daprecion miei S canc st
dispanbite nformati despre ferenyn lRere. qu atractivitate simdlara, vandute sau oferite
spire varzate recent s cand proprietatea nu @ Analizata

2rin gplicarea acestor metode s-a4 obhinul o sene de valori pe cere ie-am
interpretat si prin reconcifieres lor am format o opinie privied valoarea.

Etopabe parcirss penlty deferrinses searie) walord & Sost

eualuare au ‘ﬁst

—documeniarea, pe bara unsl liste de informatt solicitate proprietarulu;

- inspactia amptassrnentulul aprecieres sian ti2Nn0e 2 Anesli:ka;

-dhscutii purtate ou perscane cormpetents din panea clisntulsf

~ztahilirea imitelor 51 ipoiezelor care au stat & bare elsborarli rapostulul;

--z&lectarea tipulul de valoare estimata in prezantul raport;

—deducaras s estmarea conditiller imilative speciiice DbIEElI'-.I'lJlLE de care trabme
23 g& fina seana-|a derutarsatranzaghe|, - - —--eme o Cormee

—anahza toitebrar ;nfc:-rmartulﬂr GLlesg, rniﬁrprefaraa rezidatetor dm punr; e ek
at evaluani,

—-aplicarea metodelor de evaluare consideraie oporune pentrny deteminarea valort
praprelat irnolkilang

Proced.gra de evaluare este confarma cu slanderdele recomandarile si

metocalogla de lucru recomandats de catre ANEVAR.
Surselg de informatii care au siat s haza iplocmini prezantulei raport de |

--docurmnente privind propnatataa mpbiliara puse B dispezitia da ogire clignt;
—inforrnatii privind istoricu! amplasamentului locrarie de reparatil efectuate lucran
de vestilil raalizala de calve proprieiassituatia urdics & cladinlor.situatia jundice a
terenulu: etc.
Aceste docurmente i informadii au fost puse Iz dispozitie mea Jde catrs
thent care pearty intreags responesbdtate n cesa ce privestes vendicdatea i
corectiiudinea intformatiilor furnizate

7.Abordarea prin piata

L1 Estimares chirkei de pista.abordares prin piata

Conferm standardeior de evaluare ANEVAR, editia 2024 abordarea prin nisla
este definita astfel:

O gbordare m evaltiare cars ofera o discutie asupra valorii pric compararea
gelivudli subiect cu ective identice seu similare, al caror pret este cunascut.

Cale trai abordart deserige & definite in Slandardele 31 Ghidurlle de Evatlare
(SEV 100"Cadryi aenesal in GEVEID  Evaluarea bunuriler imobileisunt ahordanle
principate utlizate it evaluarg,

Pertru evalusrea proprietatii Subiecl nu sm ales sa foipsesc nici abordarea prn
wanit si nick pe cea de cost pantiu 3 am considerat ca nu sunt seficient de petrivite,

In cele ca urmeaza ma voi refer doar |3, abordarea pan piata”,

Apordarea prin psata este cunoscda si sub densmirea de cormparanie vanzarilor

- Plgtunle de vanzare ale preprietatilon comparahile reflects. n sarie de factor camre

influigriteza mai mult sau mai pulin valearea propriefati' subisct Pentry a demrming
inflyignla reigtiva 3 acestor factor, ae folosese tebmol cantiative 2l tehmecl calitative.
Acestea pot fi utibzate" atal in mod separat, cat =i ie combinatie unela cu zltelz”,

Mambrs titular ANEVAR  spociatizarea GP1 _lea- 190446 0724 512225 D-nnd Varzery Gerard Getrae
Faging - 22
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